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Resumé 
Dette projekt tager udgangspunkt i problematikken omkring klimaforandringerne og et ønske 
om at fremme en mere bæredygtig udvikling, hvor implementeringen af energieffektiviseringer 
inden for alle sektorer i samfundet ønskes. Vi belyser mulighederne for at fremme en mere 
bæredygtig udvikling inden for boligsektoren, da der i denne sektor er et væsentligt 
energibesparelsespotentiale. I projektet er fokusset på mulighederne for at implementere 
bæredygtige renoveringstiltag i det almene boligbyggeri fra 1960’erne-1970’erne. Idet der her 
eksisterer et væsentligt energibesparelsespotentiale, og da denne bygningsbestand samtidigt 
står overfor et betydeligt vedligeholdelsesefterslæb. I projektet defineres en bæredygtig 
renoveringsindsats, der indbefatter både den miljømæssige, sociale og økonomiske dimension. 
Hvorunder boligernes energiforbrug søges minimeret uden, at det forårsager uoverkommelige 
huslejestigninger for beboerne, og med nødvendig omtanke for beboernes sundhed og 
inddragelse i beslutningsprocessen. 
For at fremme en bæredygtig renovering undersøges det dynamiske samspil mellem aktørerne i 
planlægningsfasen af renoveringer. Herunder aktørernes indlejrede forståelser og handlemåder, 
samt de reguleringsmæssige og økonomiske strukturer, der er rammesættende for aktørernes 
prioriteringer i implementeringen af bæredygtige renoveringstiltag. Den eksisterende praksis 
bliver beskrevet og diskuteret i forhold til at bryde den identificerede inerti. I den forbindelse er 
Frank W. Geels teoretiske forståelse af interaktionen mellem det socio-tekniske system, 
aktørerne knyttet til systemet og de kognitive, normative og regulative regelsæt, anvendt som 
analyseramme. Gennem projektet identificeres det som afgørende at sætte ind med flere 
integrerede løsningstiltag og virkemidler i forhold til at bryde inertien knyttet til de forskellige 
aktørniveauer, organiseringen og de gældende praksisser. For således, at målsætningen om 
fremme af en mere bæredygtig renovering opnås. 
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Abstract 
In the light of the climate change, the goal of this thesis is to advance sustainable development 
and improve energy efficiency. We shed light on the possibilities to promote sustainable 
development in the building sector because the substantial potential of energy saving in this 
sector. The focus of the thesis is on the possibilities to implement sustainable renovation in the 
council housing from 1960’s and 1970’s. The reason for this focus is that in this sector there is a 
significant potential for energy efficient renovations. Simultaneously the buildings from this 
period are in need of renovation because of the lack in maintenance. The efforts of sustainable 
renovation entail an environmental, economic and a social  dimension. The objective is to 
minimize the energy consumption without a comprehensive increase in rent as well as paying 
regard to the health of the residents. Contemporary with including the residents in the planning 
and decision-making process. 
To promote sustainable renovation the interaction between the key players in the planning 
process are analyzed. Here including the pre-understandings and conduct of the key players, the 
regulative and economically structures that determines the priorities of the key players in the 
matter of implementing sustainable renovation initiatives. The existing practice is described and 
discussed, concerning the possibility to overcome the identified inertia in the council housing 
sector. In that connection the theoretical insight of the interaction between the socio-technical 
systems, the key players bound to the system and the cognitive, normative and regulative set of 
rules described by Frank W. Geels, are used as a theoretical realm of understanding. In the thesis 
there are identified different implements and initiatives that should be integrated to overcome 
the inertia attached to the different key players, organizations and the present practices. This is 
necessary to reach the goal of advancing sustainable renovation. 
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KAPITEL 1 
 
Problemfelt og Kapitelgennemgang 
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KAPITEL 1 PROBLEMFELT OG KAPITELGENNEMGANG 
Den globale opvarmning er en kendsgerning. Der er ikke længere tvivl om, at klimaet globalt 
bliver varmere, og at dette har en sammenhæng med menneskers stigende udledning af især 
CO2 til atmosfæren. Utallige observationer viser, at gennemsnitstemperaturer i havene og 
atmosfæren stiger, hvilket gennem en omfattende nedsmeltning af sne og is giver en øget 
vandstand. (IPCC 2007:1-4). Denne udvikling kan få en række alvorlige konsekvenser for naturen 
og menneskers levevilkår, bl.a. ekstreme vejrforhold med større udsving i temperatur og nedbør, 
kraftige storme og oversvømmelser ved kysterne (IPCC 2007:7-10). Den samlede indsats for at 
nedbringe udledningen af drivhusgasser globalt inden for de næste to til tre årtier, har 
afgørende betydning for muligheden for at begrænse den langsigtede globale opvarmning. 
Vores handlinger nu kan derfor have afgørende betydning for, hvor meget temperaturen vil stige 
over de næste hundrede år, og det har stor betydning for de konsekvenser den globale 
opvarmning vil få for kloden.  
Allerede i 1987 blev der med Brundtlandkommissionens rapport sat fokus på 
udviklingsproblematikken på globalt plan, og der blev formuleret et ønske om at gå i retning af 
en mere bæredygtig udvikling. Grundlæggende indebærer denne udvikling:  
[...] en ændringsproces, hvorunder udnyttelsen af ressourcerne, 
styringen af investeringer, den teknologiske udvikling og ændringer 
i institutionerne alle er i balance med hinanden og øger både de 
nuværende og fremtidige muligheder for at opfylde 
menneskehedens behov og forhåbninger (Nielsen 1988:54).  
I bæredygtighedstanken ligger der en etisk forpligtelse om ikke at forårsage uoprettelige og 
uerstattelige forandringer af klima og miljø, hvilket kan bringe nuværende og fremtidige 
generationers behov i fare. Samtidigt indeholder begrebet bæredygtighed tre gensidigt 
afhængige dimensioner: den miljømæssige, økonomiske og sociale, hvor alle tre søges tilgodeset 
i ønsket om at fremme en bæredygtig udvikling. Klimaforandringerne er et globalt problem, men 
løsningen af problematikken er lokalt forankret. (Nielsen 1988:52ff). Det er derfor nødvendigt at 
handle lokalt for at imødekomme problemstillingerne.  
Et ønske om at nedsætte ressource- og energiforbruget, især i de industrialiserede lande, kræver 
en forandringsproces inden for alle sektorer i samfundet, hvor det er nødvendigt både at 
fokusere på energibesparelser, energieffektiviseringer og omstilling til vedvarende energikilder. 
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Energibesparelser spiller en vigtig rolle i Danmarks energifremtid. Det er her afgørende at 
prioritere energibesparelser for samlet at sikre en højere grad af energieffektivitet. Dette skal 
bl.a. ske for at sikre en afkobling mellem energiforbrug og vækst. Energibesparelser mindsker 
afhængigheden af alle typer brændsler. En seriøs indsats for energibesparelser kan også øge 
muligheden for at vedvarende energi kan dække en stor andel af el og varmeproduktionen. 
Da op til 40% af det danske energiforbrug går til opvarmning og ventilation af bygninger og det 
samlede CO2-udslip fra danske boliger er på 11 millioner tons om året (Dyck-Madsen 2006:5), 
ligger her et energibesparelsespotentiale, der kan være med til bidrage til ovenstående 
målsætning. Analyser fra de senere år har samtidig påvist, at der i et betydeligt omfang kan 
gennemføres energibesparende bygningsindgreb, der vil være rentable for brugerne (Akademisk 
Arkitektforening et al. 2004:3). Det Økologiske Råd skønner, at danske bygninger samlet set kan 
spare mellem 50-90% af energien til opvarmning, og dette vil samtidig give et forbedret 
indeklima og en økonomisk gevinst. Det vurderes her, at implementering af energibesparende 
foranstaltninger og minimering af ressourceforbruget i de eksisterende boliger vil give den 
største effekt, specielt i forbindelse med nært eller allerede forestående renoveringer. (Dyck-
Madsen et al. 2006:5). 
Vi har i dette projekt valgt at undersøge energibesparelsespotentialet i den almene boligsektor i 
Danmark, med særlig fokus på bygninger fra 1960-70’erne. Dette valg skyldes, at man i netop 
denne periode primært benyttede sig af betonelementbyggeri, der efterfølgende har vist sig at 
have et særlig stort energibesparelsespotentiale. Samtidig står mange af denne type bygninger 
overfor omfattende renoveringer. Energibesparelsespotentialet skyldes primært, at bygningerne 
er opført før energikrisen i 1978-79 og således før, der blev indført skærpede energi- og 
isoleringskrav i bygningsreglementet (Andersen 2008). Mange af bygningerne fra denne periode 
har siden gennemgået renoveringer på grund af byggeskader i konstruktionen, men 
renoveringerne er i mange tilfælde mangelfulde, og Landsbyggefonden vurderer, at der her er et 
væsentligt investeringsbehov (Byfornyelse Danmark et al. 2001:11). 
På nuværende tidspunkt gennemføres en lang række renoveringer uden en ellers 
hensigtsmæssig integrering af energi- og ressourcebesparende løsningstiltag. Dette til trods for 
at de teknologiske løsninger er tilgængelige på markedet. Når tiltagene ikke integreres, 
forpasses en oplagt mulighed for at gennemføre energieffektiviseringer i det eksisterende 
byggeri, og der går ofte årtier før en renovering igen bliver aktuel (Interview, S. Dyck-Madsen 
2008). Det nemmeste og økonomisk mest fordelagtige er at indarbejde de tekniske løsninger når 
en bygning alligevel skal renoveres, men det kræver, at de involverede aktører er interesserede i 
bæredygtige løsninger eller at tiltagene er lovfæstet. Mulighederne for energibesparende 
renovering er således til stede, men de udnyttes for lidt, og det går for langsomt med 
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implementeringen af de energibesparende løsninger i den almene boligsektor. (Dyck-Madsen et 
al. 2006:5).  
Vi ønsker her at identificere de specifikke vilkår, der eksisterer i den almene boligsektor i forhold 
til at fremme implementering af bæredygtige tiltag i fremtidige renoveringer. Den almene 
boligsektor kan betragtes som et dynamisk system, hvor der eksisterer en interaktion mellem de 
involverede aktører og de institutionelle rammer og regelsæt. Her er fælles forståelseshorisont, 
værdier og præferencer i boligorganisationen og i afdelingerne medvirkende til at bygherren 
prioriterer og handler på en bestemt måde. Den særlige organisering og kollektive 
beslutningsproces med beboerdemokratiet, boligafdelinger og professionel administration 
udgør et bureaukratisk system, der giver anledning til inerti og manglende nytænkning.  
Vi ønsker her at afdække, hvordan det er muligt at bryde inertien på de forskellige aktørniveauer 
i beslutnings- og planlægningsprocessen af renoveringen. Her undersøges det hvilke virkemidler, 
der kan medvirke til at inertien brydes, så energibesparende tiltag i højere grad udbredes og 
implementeres i den almene boligsektor. Det er ud fra et grundlæggende ønske om at den 
almene boligsektor i højere grad bidrager til en bæredygtig udvikling. Dette leder frem til 
følgende problemformulering: 
 
1.1 PROBLEMFORMULERING 
Hvordan er det muligt at bryde inertien og fremme 
implementeringen af bæredygtig renovering i den almene 
boligsektor? 
1.1.1. UDDYBELSE AF PROBLEMFORMULERING 
Bæredygtig renovering 
Bæredygtig renovering bygger på en konkret målsætning om, at der i videst muligt omfang tages 
hensyn til energi- og ressourcebesparende foranstaltninger i renoveringer i den almene 
boligsektor. Her skal energi- og ressourceforbruget, både knyttet til driften af bygningen og til 
materialeanvendelse under udførelse af renoveringer, søges minimeret. Samtidigt indebærer 
begrebet en hensyntagen til et sundt indeklima samt en grundlæggende forudsætning om 
minimale huslejestigninger for beboerne. Det ses desuden som en nødvendighed, at beboerne 
engageres i planlægningsprocessen af renoveringen for at fremme en reduktion af det 
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adfærdsrelaterede energiforbrug. Samtidig er det nødvendigt, at beslutningerne under 
renoveringsprocessen forankres hos beboerne. For en uddybning af definitionen henvises til 
kapitel 2 Bæredygtig Udvikling, afsnit 2.4. 
Inerti 
Inerti identificeres i indeværende projekt som værende bestemte handlemåder, opfattelser og 
reguleringsmæssige strukturer, der er indlejret hos aktørerne og reproduceres i den 
eksisterende praksis i den almene boligsektor. Dette begreb anvendes i forståelsen af den 
manglende udvikling og implementering af bæredygtige renoveringstiltag, hvor inertien kan 
opstå på flere niveauer både knyttet til organisationsniveauet i den almene boligsektor og til 
individniveauet hos den enkelte beboer. I byggesektoren anvendes analoge begreber såsom 
lock-in og sporafhængighed. Begreberne betegner den manglende bevægelighed, der fastholder 
aktørerne og systemet i bestemte strukturer og handlemønstre. Stabiliteten kan være vanskelig 
at ændre når den er indlejret hos aktørerne i bestemte rutiner og institutionelle strukturer 
(Geels 2004:910).  For en uddybende redegørelse af begrebet henvises til kapitel 4 Teori, afsnit 
4.5.  
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1.2. KAPITELGENNEMGANG 
Kapitel 1: Problemfelt og Kapitelgennemgang 
Problemfelt, problemformulering og kapitelgennemgang 
Kapitel 2: Bæredygtig Udvikling  
Formålet med dette kapitel er at redegøre for vores forforståelse, da den præger vores måde at 
afdække, analysere og diskutere vores genstandsfelt. Der redegøres således for en teoretisk 
definition af begrebet bæredygtig udvikling, der danner baggrund for en operationalisering af 
begrebet i forhold ønsket om en bæredygtig renovering af den almene boligsektor i Danmark.  
Kapitel 3: Metodiske Overvejelser 
Formålet med dette kapitel er at redegøre for de metodiske, teoretiske og empiriske 
overvejelser, vi har foretaget under udarbejdelsen af projektet, herunder redegøres for 
projektets analysestrategi. 
Kapitel 4: Teoretiske Overvejelser 
Formålet med dette kapitel er at give en forståelsesramme og redegøre for de teoretiske 
begreber, der anvendes i vores analyse af aktørerne i planlægningsprocessen omkring 
renovering af den almene boligsektor. Dette gøres med baggrund i Frank W. Geels’ teori om det 
socio-tekniske system og interaktionen mellem aktører og institutionelle regelsæt.  
Kapitel 5: Renovering - og Energibesparelsespotentialet i den Almene Boligsektor 
Formålet med dette kapitel er en indføring i feltet omkring planlægningsprocessen for 
renoveringsprojekter i den almene boligsektor samt en redegørelse for potentialet for 
energibesparelser. Samtidig gives en oversigt over aktører i den almene boligsektor og i 
renoveringsprocessen, herunder en kort præsentation af den valgte case Masterplan Syd. 
Kapitel 6: De Organisatoriske og Sociokulturelle Vilkår 
Formålet med dette kapitel er at analysere og diskuterer sammenspillet mellem de primære 
aktører i den almene boligsektor, for herved at identificere inertien i forhold til den manglende 
implementering af bæredygtige foranstaltninger under renoveringsprocessen. Yderligere 
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redegøres der for og diskuteres udvalgte virkemidler til fremme af implementeringen af 
bæredygtig renovering i den almene boligsektor. 
Kapitel 7: Reguleringsmæssige Betingelser 
Formålet med dette kapitel er at analysere og diskutere de reguleringsmæssige betingelser, der 
er af betydning for implementeringen af bæredygtige tiltag i renoveringen. Kapitlet redegør den 
eksisterende lovgivning inden for området samt politiske målsætninger og handlingsplaner. 
Kapitel 8: Økonomiske Betingelser og Incitamenter 
Formålet med dette kapitel er at analysere og diskutere de økonomiske begrænsninger og 
muligheder for implementering af bæredygtige renoveringstiltag i den almene boligsektor. 
Herunder redegøres og diskuteres en række økonomiske løsningsforslag til fremme af 
bæredygtige tiltag i renoveringen. 
Kapitel 9: Diskussion 
Formålet med dette kapitel er at sammenkoble og diskutere de tre analysekapitler, de 
organisatoriske og sociokulturelle vilkår, de reguleringsmæssige betingelser samt de økonomiske 
betingelser og incitamenter, for herigennem  at identificere mulige synergieffekter.  
Kapitel 10: Konklusion 
Formålet med dette kapitel er med udgangspunkt i kapitel 5-9 at sammenkoble de identificerede 
virkemidler til en helhedsorienteret løsning, hvor der sættes ind på flere niveauer i forhold til 
forskellige aktører, hvormed vores problemformulering besvares.  
Kapitel 11: Perspektivering 
Formålet med dette kapitel er at sætte projektet ind i en større sammenhæng. 
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KAPITEL 2 
 
Bæredygtig Udvikling 
  
 KAPITEL 2 BÆREDYGTIG U
Da vores forståelse af begrebet bæredygtig udvikling er afgørende for betydningen af 
problemformuleringen og samtidig er strukturerende for såvel analyse som konklusion, 
indeholder dette kapitel en nærmere redegørelse herfor. 
forståelse af hvordan den almene boligsektor kan bidrage til en bæredygtig udvikling. Det 
betyder samtidig, at vi må tage højde for de forskellige dele af sektorens forståelse af begrebet. 
Da vi arbejder med et bredt felt 
ikke at afdække feltets formodentlig differentierede bæredygtighedsdiskurs. Grundlæggende er 
vi her opmærksomme på, at vi har én forståelse af bæredygtighed, som ikke nødvendigvis deles 
af sektorens aktører.  
Som beskrevet i problemfeltet nærer vi et grundlæggende ønske om bæredygtig udvikling inden 
for alle sektorer i samfundet. Jævnfør projektets omdrejningspunkt anskuer vi mulighederne for 
at bidrage til en generel bæredygtig udvikling gennem udnyttelse af de potentia
energibesparelser og energieffektiviseringer, der findes inden for renovering af den almene 
boligsektor. Dette perspektiv er 
FIGUR 2.1. BÆREDYGTIG UDVIKLING 
Egen udarbejdelse. 
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Kapitlet munder ud i en redegørelse for projektets forståelseshorisont, hvor bæredygtig 
renovering defineres nærmere ved konkrete målsætninger. Herunder redegør vi for, hvordan 
energibesparende renoveringstiltag kan bidrage til en mere bæredygtig udvikling af den almene 
boligsektor. Her er det for os afgørende, at der i processen for at mindske de miljømæssige 
følgevirkninger af vort forbrug altid tages højde for de økonomiske og sociale dimensioner. Det 
er her afgørende at der ikke er tale om et enten eller men et både og.  
 
2.1. BAGGRUND OG TEORETISK GENNEMGANG  
Definitionen af bæredygtighedsbegrebet tager afsæt i Brundtlandrapporten fra 1987: 
En bæredygtig udvikling er en udvikling, som opfylder de 
nuværende behov uden at bringe fremtidige generationers 
muligheder for at opfylde deres behov i fare. Den rummer i sig to 
begreber: 1. Begrebet ’behov’, især de grundlæggende behov hos 
verdens fattige, og 2. Tanken om de begrænsninger, som 
teknologiens stade og den samfundsmæssige organisation lægger 
på miljøets muligheder for at opfylde de nuværende og fremtidige 
behov (Nielsen 1988:51).  
Bæredygtighedsbegrebets etiske dimension og livssyn bygger på hensynet til den anden eller det 
andet som et billede på naturen og kommende generationer, som vi har en etisk forpligtelse 
overfor. Det er her et spørgsmål om at sikre, at vores efterkommeres liv og overlevelse sker på 
mindst samme vilkår, som vi selv lever under (Holten-Andersen et al. 2000:21). 
Definitionen af en bæredygtig udvikling kan ikke bestemmes objektivt, men er en vision, der 
gives betydning ud fra grundlæggende etiske og værdimæssige betragtninger. Begrebet 
indeholder forskellige modsatrettede værdier og tilgange, bl.a. den nytteorienterede tilgang1 
med vægt på omsættelige værdier overfor den nyttekritiske tilgang, hvor der lægges vægt på 
unikke værdier. Naturrådet søger her en balance og skitserer en vision, der bygger på respekt og 
omsorg for de unikke og uerstattelige værdier samtidigt med at menneskets basale behov, social 
og global retfærdighed, livskvalitet og medindflydelse sikres (Holten-Andersen et al. 2000:9f). I 
                                                           
1 Kan også betegnes som den utilitaristiske tilgang. 
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denne vision ligger der både et lokalt og globalt perspektiv, hvilket også kan ses i visionerne om 
Faktor 4 og Faktor 10.  
Faktor 4 og Faktor 10 målene er begreber2, som har til formål at synliggøre budskabet om, at 
bæredygtig udvikling indebærer, at der minimum skal være den samme mængde ressourcer til 
rådighed for vores efterkommere som for os selv, samt at ressourcerne skal fordeles ligeligt 
mellem klodens befolkning.  
Faktor 4-målet retter sig mod en målsætning om en fordobling af velfærden og en halvering af 
ressourceforbruget. Forudsætningen er, at forbruget af energi og ressourcer søges halveret 
samtidigt med at den globale velstand fordobles. Det retter sig således mod øko-effektiviteten, 
det vil sige at energieffektiviteten øges og ressourcerne udnyttes bedre, således at der 
produceres det dobbelte med det halve ressourceforbrug.  En global udligning med hensyn til 
ressourceforbruget indebærer, at udviklingslandene skal have adgang til flere ressourcer, hvilket 
kræver, at de industrialiserede lande tager en større del af ansvaret for at reducere deres energi- 
og ressourceforbrug, således at der gives plads til udviklingslandenes vækst.  
Disse overvejelser var baggrunden for at definere Faktor 10-målet. Den ene forudsætning for 
faktor 10-målet er, at det globale forbrug af ressourcer bør halveres. Den anden forudsætning 
er, at forbruget af, eller adgangen til, naturressourcer bør fordeles ligeligt over hele kloden. 
(Christensen et al. 2002:16). 
Regeringens strategi for en bæredygtig udvikling, Fælles fremtid – udvikling i balance, lægger 
vægt på at de miljømæssige, sociale og økonomiske hensyn integreres i målsætningen om at 
skabe en bæredygtig udvikling. Strategien opererer med otte mål og principper. Her kan bl.a. 
nævnes princippet om en afkobling mellem vækst og miljøpåvirkning, at miljøhensyn skal indgå i 
alle sektorer, at ressourcerne skal udnyttes bedre, og at der skal sikres et sundt miljø for alle. 
(Miljøstyrelsen 2002:1f).  
Begrebet bæredygtig udvikling indebærer visse grænser; ikke absolutte grænser, men 
begrænsninger som den eksisterende teknologiske situation og sociale organisering definerer 
(Miljøstyrelsen 1998:1.1). Forståelsen af grænserne er samtidig afhængige af den enkeltes 
holdningsmæssige tilgang og fortolkning af begrebet bæredygtig udvikling. 
                                                           
2 Begreberne er udviklet af Wuppertal Instituttet i forlængelse af Vor fælles fremtid. (Chistensen et al. 
2002:15). 
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2.2. DE TRE DIMENSIONER 
Vi forstår grundlæggende bæredygtig udvikling i relation til boligsektoren som bestående af en 
primær dimension samt to understøttende dimensioner. Den miljømæssige dimension er den 
primære dimension, og indebærer en forestilling om, at naturen er sårbar og bør beskyttes 
overfor overdreven menneskelig indgriben, da dette medfører forurening og forstyrrelser i 
økosystemerne (Miljøstyrelsen 2002:1).  
I den miljømæssige dimension er målet at sikre, at fremtidige generationer har adgang til de 
samme ressourcer som den nuværende generation. Her er balancen mellem anvendelse og 
gendannelsestid signifikant og kendetegner forskellen mellem fornybare og ikke-fornybare 
ressourcer. Denne balance er derfor afgørende for, hvorvidt den pågældende ressource vil være 
tilgængelig for fremtidige generationer. De to understøttende dimensioner kan i den 
traditionelle bæredygtighedsforståelse beskrives som henholdsvis den økonomiske og den 
sociale dimension. Vi vælger her at se de to dimensioner som én dimension, der må tages 
hensyn til, hvis der samlet set skal kunne tales om bæredygtig udvikling. 
Den økonomiske dimension bygger på forestillingen om, at alle lande grundlæggende skal opnå 
økonomisk vækst, dog med afgørende forskelle mellem industrialiserede lande og 
udviklingslande jævnfør faktor 10. Den økonomiske vækst skal afkobles fra ressourceforbruget, 
hvilket relaterer sig til faktor 10-visionen, hvor målet er, at de industrialiserede lande reducerer 
deres ressourceforbrug for at give plads til udviklingslandenes vækst3, så den globale udvikling 
samlet set kan leve op til visionen for faktor 4. Dette skal ske gennem øget ressourceeffektivitet, 
der skal sikre et bæredygtigt ressourceforbrug og fortsat vækst i de industrialiserede lande. 
Den sociale dimension indebærer en forestilling om social retfærdighed, hvilket fordrer en 
rimelig fordeling af fordele og ulemper mellem eksisterende og kommende generationer, både 
internt i det enkelte samfund og mellem samfund, det vil sige den globale dimension. Yderligere 
indebærer den sociale dimension, ifølge FN, bl.a. at velfærden skal øges, at 
menneskerettigheder skal respekteres og ikke mindst et ønske om effektivisering af 
borgerengagement i beslutningsprocesser (UNDESA 2001:7). John Andersen og Jørgen Elm 
Larsen4 præciserer desuden den sociale dimension som omhandlende en overlevering af en 
                                                           
3 Dette indebærer dermed også et øget ressourceforbrug. Tanken er dog, at det skal ske med så høj 
ressourceeffektivitet som muligt, hvilket muliggøres gennem stadig teknologisk udvikling.  
4 John Andersen er professor på Institut for Miljø, Samfund og Rumlig forandring, Roskilde Universitet og 
forsker bl.a. i bystudier, herunder empowerment og kvarterløft. (forskning.ruc.dk). Jørgen Elm Larsen er 
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solidarisk og demokratisk praksis til kommende generationer (Andersen & Elm Larsen 2001). 
Desuden forbliver en ligelig fordeling af goder og adgang til ressourcer en essentiel del af både 
den sociale og økonomiske dimension (UNDESA 2001:7). 
Begrebet bæredygtig udvikling indeholder altid både den miljømæssige, økonomiske og sociale 
dimension, der er indbyrdes afhængige. Men det er ikke altid muligt at sikre en bæredygtig 
optimering af afkastet inden for alle dimensioner samtidigt, og det afhænger bl.a. af interesse, 
position og holdningsmæssige tilgang, hvordan den indbyrdes relation mellem de tre 
dimensioner vægtes og fortolkes.  
 
2.3. PARADIGMER INDEN FOR BÆREDYGTIGHED 
Inden for de økonomiske teorier arbejdes der bl.a. med en forståelses- og holdningsmæssig 
tilgang til bæredygtighedsbegrebet, som kan opdeles i fire forskellige paradigmer: meget svag, 
svag, stærk og meget stærk bæredygtig udvikling. Denne opdeling i paradigmer udspænder 
ovennævnte spekter mellem den nytteorienterede tilgang overfor den nyttekritiske tilgang. Det 
meget svage bæredygtighedsbegreb tager udgangspunkt i neoklassisk økonomisk teori og er 
hermed det mest teknologioptimistiske af paradigmerne, hvor eksempelvis ikke-fornybare 
ressourcer gennem en teknologiudvikling kan substitueres med andre former for ressourcer, 
herunder sociale eller økonomiske5. Det svage bæredygtighedsbegreb kræver, at der 
opretholdes et vist minimum af naturressourcer, herunder nøglearter og -processer, og det er 
dermed ikke muligt fuldstændigt at substituere med andre former for ressourcer. (Miljøstyrelsen 
1998:1.4.5). Et forbrug af de ikke-fornybare ressourcer indebærer i den stærke 
bæredygtighedsforståelse en forringelse for de kommende genrationers muligheder for 
ressourceudnyttelse, og ressourcer må derfor ikke udnyttes hurtigere, end der kan skabes 
alternativer6. Kravet er at mængden af naturkapital holdes konstant. En vis substitution mellem 
ikke-fornybare og fornybare ressourcer er tilladt inden for en stærk tilgang til bæredygtig 
                                                                                                                                                                             
professor på Sociologisk Institut på Københavns Universitet og forsker bl.a. i velfærdsstat, socialt udsatte 
og socialpolitik. (soc.ku.dk) 
5 Ressourcer kan opdeles i følgende fire kapitaltyper: Menneskeskabt kapital (maskiner, bygninger, 
infrastruktur mv.), naturkapital (naturens ressourcer), humankapital (f.eks. investeringer i uddannelse, 
sundhed og ernæring) og social kapital (den institutionelle og kulturelle basis for samfundet) 
(Miljøstyrelsen 1998:1.4.5). 
6 Pointen er her igen, at de fremtidige generationer ikke må stilles dårligere end de nulevende, hvorfor der 
skal skabes alternativer til eks. olie, hvis der bruges af oliereserverne.  
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udvikling. Hvis der ud fra et perspektiv om ressourceforbrug er tale om den meget stærke 
bæredygtighedsforståelse, er kravet ikke kun, at naturkapitalen skal holdes konstant, men også 
at den samme mængde af de forskellige naturressourcer skal overlades til kommende 
generationer (Bauer 1994/6:5). Det indebærer i praksis, at der ikke må bruges af de ikke-
fornybare ressourcer7. 
 
2.4. BÆREDYGTIG RENOVERING 
Projektets bæredygtighedsforståelse positionerer sig grundlæggende inden for det stærke 
bæredygtighedsparadigme, da vi mener at forudsætningen for en social og økonomisk 
bæredygtig udvikling indebærer en bevarelse af økosystemer og naturens ressourcer, som er 
livsgrundlaget for nuværende og kommende generationer. Samtidigt kan det være nødvendigt 
med en vis substitution mellem ikke-fornybare og fornybare ressourcer i omstillingen mod en 
bæredygtig udvikling. Vi ser det derfor som afgørende, at både den miljømæssige såvel som den 
sociale og økonomiske dimension tilgodeses. 
En bæredygtig udvikling skal ses i et lokalt såvel som i et regionalt og globalt perspektiv. Vi 
mener her, at der må handles lokalt for at opnå en global effekt. Et fokus på den almene 
boligsektors energieffektivitet har både et lokalt og globalt perspektiv, idet en lokal 
energibesparelse har globale miljømæssige konsekvenser8. Samtidig er en energibesparelse et 
led i at opfylde Faktor 10- og Faktor 4-målsætningerne9, der udover det globale perspektiv 
samtidig har et mellemstatsligt perspektiv (industrialiserede lande i forhold til udviklingslande). 
Regionalt kræver bæredygtig udvikling, at det enkelte renoveringsprojekt bl.a. sættes i forhold til 
den enkelte bygnings energiforsyning. Et renoveringsprojekt, hvor der fokuseres på 
implementering af vedvarende energi i form af solvarme, er ud fra en helhedsbetragtning ikke 
udelt hensigtsmæssig, hvis bebyggelsen er tilsluttet fjernvarmenettet. Her ville en mere 
bæredygtig løsning snarere være at investere i varmegenindvinding i forbindelse med 
                                                           
7 Ikke-fornybare ressourcer har en meget begrænset regenereringsevne. Eksempelvis gendannes olie, men 
meget langsomt. 
8 Globalt: CO2, lokalt, regionalt: partikler mv. hvilket afhænger af energikilde; Nationalt: i forhold til krav 
om reduktion af CO2-udledning, hvilket vil sige både miljø- og klimaperspektiver. 
9 Faktor 10 er industrialiserede lande, der skal reducere deres ressourceforbrug. Faktor 4 er, at hele 
verden skal reducere deres ressourceforbrug. 
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ventilation, øget udvendig isolering eller mere energieffektive vinduer. Argumentationen er her, 
at der i et fjernvarmeområde allerede er en relativ energieffektiv varmekilde i form af 
spildvarme fra elproduktion. Produktionen af el og fjernvarme kan selvfølgelig optimeres, men 
det er ikke en diskussion, der bliver taget i indeværende projekt10. 
Bygningens energiforsyning skal samtidigt ses i et tidsperspektiv, hvis vi på længere sigt 
forestiller os et energisystem, der er helt uafhængigt af fossile brændsler. I denne sammenhæng 
vil en energieffektivisering af bygningen også i fjernvarmeområder gøre bygningen mere 
fleksibel, hvis energisystemet primært baseres på betydelige mængder af fluktuerende 
vedvarende energi. 
 
2.4.1. OPERATIONALISERING AF DEN MILJØMÆSSIGE DIMENSION 
Den miljømæssige dimension er den bredeste af de tre dimensioner. Udgangspunktet er her, at 
et ønske om en bæredygtig udvikling nødvendiggør et fokus på flere forskellige aspekter. 
Energieffektiviteten og ressourceforbruget er afgørende, da det har betydning for bygningens 
samlede ressourceforbrug og dermed for, hvorvidt renoveringen kan leve op til de fastlagte 
målsætninger. I forhold til den enkelte beboers forbrugsadfærd er det nødvendigt ikke kun at 
sætte ind med tekniske løsninger i selve renoveringen, men at beboeren engageres i 
planlægningsfasen for herved at fremme de adfærdsrelaterede energibesparelser. Dette er 
særlig vigtigt, da forbruget ofte stiger efter indarbejdelse af energibesparende renoveringstiltag i 
bygningen (Interview, O. M. Jensen 2008). Samtidig omfatter bæredygtig renovering et fokus på 
materialevalget11, hvilket også kan have konsekvenser for den sociale bæredygtighed i forhold til 
boligernes indeklima. 
Det kan diskuteres om det er givtigt med et krav om at bygningen efter renovering skal leve op 
til lavenergiklasse 2 og 1, hvilket er et krav for henholdsvis række- og gårdhavehusene i 
                                                           
10 Samfundets afhængighed af eksempelvis fossile brændsler kan reduceres betydeligt ved en omstilling til 
mere vedvarende energikilder samt ændringer og udvikling af det teknologiske grundlag for produktion og 
forbrug (Holten-Andersen et al. 2000:209). 
11 Her henvises til miljømæssigt bæredygtige materialer ift., at det er produceret så tæt på 
anvendelsesstedet som muligt (for at mindske transport), at der så vidt muligt anvendes fornybare 
ressourcer med et minimalt energi- og ressourceforbrug under hele materialets livsforløb, og at 
materialerne ikke har negative sundhedseffekter (eks. afgasning). Samtidig indebærer den sociale 
bæredygtighed et fokus er på eks. ordentlige arbejdsforhold ved produktion af materialerne. 
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renoveringsprojektet i Albertslund Syd12, eller om krav om procentuelle besparelser er en mere 
givtig fremgangsmåde. Overvejelserne er her, at specifikke og fastsatte krav kan være 
problematiske at overholde for nogle bygningstyper på grund af byggetekniske forhold. Samtidig 
kan krav om procentuelle besparelser være misvisende, da nogle bygninger har et stort 
potentiale for energibesparelser, mens andre har et mindre. Vi tager udgangspunkt i en 
målsætning om at nå kravet til lavenergiklasse 2, og hvis det er teknisk muligt at nå ned på 
lavenergiklasse 1. Denne målsætning suppleres med en mulighed for afvigelser gennem 
inddragelse af procentuelle krav i tilfælde hvor bygningens oprindelige udformning ikke gør det 
muligt at nå ned på hverken lavenergiklasse 2 eller 1. Samtidig er det dog nødvendigt at overveje 
hvorvidt det energi- og ressourcemæssigt bedre kan betale sig at rive eksisterende bygninger 
ned og bygge nyt (Interview, M. R. Pedersen 2008).  
 
2.4.2. OPERATIONALISERING AF DEN ØKONOMISKE OG SOCIALE DIMENSION 
Den økonomiske og sociale dimension anskues på et lokalt niveau, hvor renoveringstiltag skal 
bidrage til en bæredygtig udvikling uden at gå på kompromis med de nævnte dimensioner.   
Den økonomiske dimension skal ses ud fra en cost-effectiveness orienteret tilgang13, hvor de 
miljømæssige tiltag skal sammentænkes med de sociale og økonomiske konsekvenser. Samtidig 
er det nødvendigt at pointere, at beboere og afdelingsbestyrelser prioriterer mellem 
energibesparende renoveringstiltag og en lang række andre udgifter. Der er således mange 
forskellige og konkurrerende måder at bruge pengene på, og det enkelte renoveringsforslag må 
derfor sammenholdes dels med afdelingens andre mulige udgifter og investeringer. Dels med 
eventuelle huslejestigninger, da det har økonomiske konsekvenser for den enkelte beboer. Her 
inddrages den sociale dimension, idet de enkelte beboere skal kunne betale deres husleje. 
Derfor bør investeringens omfang sammentænkes med behovet for optagelse af lån, der ikke må 
overstige den enkelte boligafdelings lånekapacitet. Hvis ikke det er tilfældet, er projektet som 
udgangspunkt hverken økonomisk eller socialt bæredygtigt.  
                                                           
12 Renoveringsprojektet, Masterplan Syd i Albertslund omfatter 2200 almene boliger, for en uddybning af 
eksemplet henvises til afsnit 5.4.3. 
13 Det skal her understreges, at der ikke vil blive foretaget en cost-effectiveness analyse. 
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Den sociale dimension indebærer desuden et ønske om at understøtte det eksisterende 
beboerdemokrati gennem øget beboerengagement i renoveringsprocessen, således at beboerne 
både agerer som kontrolorganer overfor beslutningstagerne, og samtidig bidrager med lokal 
viden til planlægningsprocessen. Yderligere ønskes det, at beboerengagementet medfører en 
øget bevidsthed omkring det individuelle energiforbrug knyttet til adfærden. 
Vi forstår diskussionen om beboerinddragelse eller rettere beboerengagement som en 
konsekvens af forestillinger om demokrati- og styringsidealer14. Da fokus i dette projekt er på 
den almene boligsektor, indsnævres diskussionen af demokrati- og styringsidealer til kun at 
omfatte den demokratiske proces i den almene boligsektor. Her præciserer John Andersen og 
Jørgen Elm Larsen at: ”Demokratisk bæredygtighed handler om at vedligeholde et engagement i 
forhold til fælles anliggender og at modvirke magtesløshed og ligegyldighed” (Andersen & Elm 
Larsen 2001). Andersen og Elm Larsen placerer sig her inden for den integrative 
demokratiforståelse, hvor beboeren anerkendes som en væsentlig ressource i 
samfundsstyringen.  
I den sociale dimension inddrages samtidig krav til et godt indeklima i boligen, da det har 
sundhedsmæssige konsekvenser for beboerne15. Definitionen af et godt indeklima afhænger ofte 
af en faglig tilgang, men indeholder dog som minimum betragtninger om temperatur, 
luftkvalitet, træk, og fugt16. En bæredygtig renovering fordrer her en forbedring af boligernes 
indeklima, hvor det er nødvendigt, for at sikre beboernes sundhed. Der tages her udgangspunkt i 
WHO’s brede sundhedsdefinition, der ikke kun handler om fravær af sygdom: ”Sundhed er en 
tilstand af fuldkommen fysisk, psykisk og socialt velvære og ikke blot fravær af sygdom og 
                                                           
14 Integrative demokratiidealer er en samlebetegnelse for forestillinger om demokrati, der skal ses i 
forhold til de aggregative demokratiidealer (Sørensen og Torfing 2000:138). De to samlebetegnelser udgør 
ofte det spektrum, der danner rammen for de forskellige demokratiidealer og -diskussioner. Spektret 
spænder således fra en demokratiopfattelse, hvor borgerengagement er reduceret til periodevist at afgive 
stemme, til at borgeren aktivt deltager i formuleringer og løsninger af fælles problemer (Sørensen 
2002:37).  
15 Danskere tilbringer op imod 90% af tiden inden døre (Gunnarsen et al.  2008:2). 
16 Begrebet indeholder normalt følgende påvirkninger: temperaturer, træk, fugt, luftkvalitet, lys, udsyn, 
lyd, allergener, partikler (der kan argumenteres for, at allergener og partikler er indeholdt i ’luftkvalitet’, 
elektriske forhold og ioniserende stråling (radon). Nogle forskere argumenterer for, at indeklimaet er 
bredere end den direkte påvirkning af sanserne. Den del kaldes det oplevede indeklima. (Gunnarsen et al. 
2008:4). 
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gener”17 (WHO 1946:100). Vi mener at kravet om et godt indeklima, der opfylder 
sundhedsmæssige betingelser og øget livskvalitet, skal være en del af den bæredygtige udvikling. 
 
2.4.3. OPSAMLING 
Med udgangspunkt i det ovenstående udlægges bæredygtig renovering som en renovering, der 
søger at optimere boligernes energi- og ressourceforbrug, med nødvendig omtanke for de 
sociale og økonomiske aspekter. Det implicerer samtidig, at renoveringstiltag skal kunne 
gennemføres inden for rammerne af en minimal huslejestigning med en prioritering af et godt 
indeklima. Desuden indebærer begrebet bæredygtig renovering, at beboerne engageres i 
planlægningsprocessen, dels for at forankre processen til beboerne og dels for at fremme de 
mere adfærdsorienterede energibesparende foranstaltninger knyttet til det private forbrug. 
Vi mener, at de tre dimensioner skal sammentænkes for at opnå en bæredygtig udvikling. Her 
ser vi den miljømæssige og sociale dimension som værende gensidigt forstærkende, da 
eksempelvis en velisoleret og tæt bolig med anvendelse af bæredygtige materialer samtidigt kan 
optimere boligens indeklima18 og beboernes livskvalitet. Hensynet til den økonomiske dimension 
er også vigtig, eksempelvis kan ekstraomkostninger til forbedring af bygningens 
energieffektivitet have konsekvenser for beboernes husleje indtil investeringen er tilbagebetalt. 
Dette kan have sociale omkostninger for beboere, der ikke kan betale en øget husleje. Således er 
der også en klar sammenhæng mellem den sociale og økonomiske dimension. Det er her vigtigt 
at sikre et rimeligt huslejeniveau, samtidigt med en prioritering af energieffektivitet og 
bæredygtig materialeanvendelse. 
De retningslinjer vi har stillet op for bæredygtig renovering, skal ikke ses som absolutte krav, da 
det altid skal ses i forhold til mulighederne og begrænsninger for den enkelte bygning. Der er 
således tale om relative krav i forhold til ønsket om en bæredygtig udvikling. 
                                                           
17 Den oprindelige engelske ordlyd er: ”a state of complete physical, mental, and social well-being and not 
merely the absence of disease, or infirmity”. (WHO 1948). 
18 Dog kan det modsatte også være tilfældet. Eksempelvis kan en isolering af boligen uden ordentlig 
ventilation skabe fugtproblemer. 
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KAPITEL 3 METODISKE OVERVEJELSER 
3.1. VALG OG FRAVALG 
Ejerform og bygningstype 
Vi har valgt at afgrænse os til ejerformen den almene boligsektor. Den primære begrundelse er, 
at vi inden for denne sektor ser en række særlige økonomiske, organisatoriske og 
reguleringsmæssige betingelser. Det drejer sig især om hensynet til de boligsociale forhold, 
beboerdemokratiets betydning, den professionelle organisering i boligorganisationerne samt 
kommunernes rolle. Valget af den almene boligsektor muliggør samtidigt et todelt fokus på både 
boligorganisationsselskaber og lejere. Dette giver os mulighed for at fokusere på både 
organisations- og individniveau, suppleret med diskussioner af samarbejdet mellem de centrale 
aktører i planlægningen af renoveringsprojekterne i den almene boligsektor. 
Vores fokus er primært på byggeri opført i perioden 1960-70’erne, da størstedelen af det danske 
almene boligbyggeri netop blev opført i efterkrigstidens byggeboom. Fra 1960-1979 blev der 
opført 600.000 boliger, hvilket svarer til 37% af alle danske boliger i dag og udgør således en 
væsentlig del af den eksisterende boligmasse. (Bech-Danielsen 2008:12). Samtidigt er 
energibesparelsespotentialet især betydeligt i boliger opført før 1979, da det var før den første 
væsentlige skærpelse af varmeisoleringskravet i bygningsreglementet trådte i kraft (Tommerup 
2004:5). En anden vigtig begrundelse er, at mange af de almene boliger opført i 1960-70’erne 
byggeteknisk er i dårlig stand og allerede har været renoveret én gang, men står overfor nye 
renoveringer, da de foregående ikke er blevet udført optimalt (Bech-Danielsen 2008:23). Den 
almene boligmasse fra 1960-70’erne vil derfor være et oplagt sted at starte med at indarbejde 
energibesparende løsninger, da en stor del alligevel skal renoveres af andre årsager. Samtidigt 
kan det være med til at opgradere bygningerne både arkitektonisk og forbedre indeklimaet i 
boligerne. 
Bygningens energimæssige ydeevne  
Vi har fokus på bæredygtige renoveringstiltag og energieffektivitet knyttet til bygningens fysiske 
udformning og energimæssige ydeevne, da der her forefindes et stort 
energibesparelsespotentiale, der kan iværksættes med relativt få virkemidler. Vi er her 
opmærksomme på, at det adfærdsmæssige forbrug knyttet til beboerne er af mindst ligeså stor 
betydning for bygningens samlede energiforbrug, men har fravalgt at gå i dybden med denne del 
af omfangsmæssige årsager.  
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Vi har i dette projekt fravalgt at foretage en dybdegående undersøgelse af de eksisterende 
tekniske løsningsmuligheder, der kan indarbejdes i bæredygtige renoveringer, men mener at de 
alternative løsningsmuligheder bør analyseres omhyggeligt i program- og 
projekteringsprocessen af forestående renoveringsprojekter. Yderligere lægger vi vægt på, at 
materialevalget under udførelsen af renoveringsprojekterne skal foretages på et bæredygtigt 
grundlag med hensyntagen til materialernes livscyklusforløb19. Men har ligeledes fravalgt at 
undersøge mulighederne for et at indarbejde et bæredygtigt materialevalg i renoveringen. 
Vi er opmærksomme på, at CO2-reduktionen er afhængig af energikilden, herunder om boligen 
er olie, gas eller fjernvarmeopvarmet. Vi mener dog, at der kan argumenteres for, at alle boligers 
energimæssige ydeevne skal optimeres uanset energikilde i området. For således at 
fremtidssikre boligerne og gøre dem mere fleksible i et fremtidigt energisystem. Idet 
energisystemet i højere grad bør baseres på vedvarende energikilder, og en sammentænkning af 
energiproduktionen og energiforbruget. (Dyck-Madsen et al. 2006:15). 
Planlægningsprocessen og de centrale aktører 
Vores fokus er primært på den planlægnings- og beslutningsmæssige del af 
renoveringsprocessen. Vi har udvalgt bestemte aktørniveauer; boligafdelingerne herunder 
bestyrelse og beboer20, boligorganisationen samt kommunen. Disse aktørniveauer er relevante 
for planlægningen af renoveringen, da de kan yde indflydelse på de valg, der træffes tidligt i 
renoveringsprojektet. Vi finder det væsentligt, at de bæredygtige tiltag prioriteres og 
indarbejdes tidligt i processen. Yderligere inddrager vi andre aktørgrupper såsom 
bygherrerådgivere og tekniske rådgivere, men har fravalgt at fortage en dybere analyse af deres 
baggrund og bevæggrunde for at handle som de gør. Vi er opmærksomme på, at der også er 
andre aktørgrupper såsom arkitektfirmaer, entreprenører, håndværkere og 
byggevareleverandører, der har betydning for implementering af bæredygtig renovering, men 
har valgt at afgrænse os fra at belyse deres rolle og betydning i processen. 
 
                                                           
19 Med materialevalgets livscyklusforløb henvises der til, at hele materialets livscyklusforløb fra 
fremstilling, til anvendelse og videre til nedrivning og genanvendelse, hvor energi- og ressourceforbruget 
så vidt muligt søges minimeret.  
20 Det kan dog være analytisk hensigtsmæssigt at opdele boligafdelingen i henholdsvis bestyrelse og 
beboer. Figur 3.1: Aktører i renoveringsprocessen i den almene boligsektor 
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3.2. GENSTANDSFELTET 
Genstandsfeltet der afdækkes er renoveringsprojekter i den almene boligsektor med fokus på 
planlægningsfasen og de dertil knyttede aktører. Ved at identificere de centrale aktører, der 
indgår i planlægningsfasen, analyseres det hvilke tiltag, der skal til for at bryde inertien og 
herved fremme implementering af en bæredygtig renovering.  Figur 3.1 illustrerer de centrale 
aktører, der har indflydelse på renoveringen inden for den almene boligsektor. 
 
 
Egen udarbejdelse. 
For at kunne implementere bæredygtige løsninger i renoveringsprojektet er der samtidigt tre 
overordnede aspekter, der har indvirkning på renoveringsprocessen og aktørernes beslutninger. 
Vi har identificeret henholdsvis reguleringsmæssige og økonomiske betingelser samt de 
organisatoriske og sociokulturelle vilkår som de væsentlige parametre, der sætter rammen for 
implementering af bæredygtige renoveringstiltag i det almene boligbyggeri. 
Boligorganisation 
Staten 
Administrativ 
Organisation 
Kommunen 
Boligafdeling 
Beboere Drifts-
personale 
Afdelings-
bestyrelse 
Boligafdeling 
Beboere Drifts-
personale 
Afdelings-
bestyrelse 
3.1. FIGUR: DE PRIMÆRE AKTØRER I RENOVERINGSPROCESSEN I DEN ALMENE BOLIGSEKTOR 
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Vi har udvalgt de tre aspekter på baggrund af vores tidlige empiriindsamling, idet vi fra starten af 
projektforløbet har undersøgt, hvilke faktorer der er afgørende for den manglende 
implementering af bæredygtige renoveringstiltag i den almene boligsektor. Vi er bl.a. gennem 
interview med klima- og energiekspert, Søren Dyck-Madsen, Det Økologiske Råd og projektleder, 
Anne Marie Holt Christensen21, Albertslund Kommune blevet opmærksomme på de økonomiske 
og de reguleringsmæssige betingelser, der er gældende i den almene boligsektor. Idet de 
fremhævede dem som klarer barrierer for udviklingen inden for bæredygtig renovering. 
Desuden er vi gennem interview med seniorforsker Ole Michael Jensen22, SBi blevet klar over 
den eksisterende inerti i den almene boligsektor. 
De reguleringsmæssige betingelser indbefatter bl.a. formelle regler, krav, procedurer, 
standarder og handlingsplaner, der yder indflydelse på beslutningerne omkring 
implementeringen af bæredygtige foranstaltninger i renoveringer. De økonomiske betingelser 
sætter de økonomiske rammer for, hvilke investeringer, der er mulige at foretage i den almene 
boligsektor, og hvilke muligheder, der er for finansiering. De organisatoriske og sociokulturelle 
vilkår dækker over organiseringen og relationen mellem ovennævnte centrale aktører, som vi 
har identificeret i renoveringsprojekter i den almene boligsektor. Desuden indebærer de 
sociokulturelle vilkår problematikkerne omkring inerti i den almene boligsektor.  
Det er vigtigt at forstå, hvilke rammer samspillet mellem økonomi, regulering og de 
organisatoriske og sociokulturelle vilkår sætter for de centrale aktørers valg og beslutninger for 
derved at kunne identificere, hvordan forløbet og prioriteringerne kan ændres og dermed 
fremme implementeringen af en mere bæredygtig renovering. 
 
3.3. VALG AF TEORI 
Vi har valgt at anvende Frank W. Geels23 teoretiske redegørelse af det socio-tekniske system, der 
kombinerer forståelsen af sektorielle innovationssystemer med institutionel teori til at beskrive 
dynamikken i det socio-tekniske system. Geels’ beskæftiger sig med innovation og forandring af 
de socio-tekniske systemer. Han beskæftiger sig bl.a. med dynamikken omkring teknologiske 
                                                           
21 Projektleder i Udviklingsafdelingen i Teknik- og Miljøforvaltningen i Albertslund Kommune 
22 Seniorforsker i Energi- og Miljø afdelingen 
23 Frank W. Geels er professor i innovation, socio-tekniske forandringsprocesser og bæredygtighed på 
Brunel Universitet, Vest London. 
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forandringsprocesser og interaktionen mellem teknologi, aktører og institutionelt indlejrede 
strukturer i socio-tekniske systemer (brunel.ac.uk). 
Frank W. Geels integrerer såvel en aktør- og struktursynsvinkel i sin forståelse af dynamikken i 
systemet, hvor aktørerne på den ene side reproducerer og former regelsættene, men samtidigt 
er tilpasset strukturerne. Dette finder vi anvendeligt i analysen af vores genstandsfelt.  
Den dynamiske forståelse af interaktionen mellem aktørerne og regelsæt, mener vi er relevant 
til at forstå inertien i samspillet mellem de involverede aktører. Yderligere er Geels´ beskrivelse 
af rammesættende regelsæt, herunder de regulative, normative og kognitive, et anvendeligt 
analytisk redskab til at identificere aktørernes handlemåder og forståelser. 
Vi er opmærksomme på, at Frank W. Geels i sin forståelse af det socio-tekniske system er 
produktionsorienteret og har primært fokus på produktionsdelen, og hvordan 
innovationsteknologier opstår. Desuden mener han, at det er nødvendigt at se på de 
organisatoriske, sociale og de større samfundsmæssige aspekter, der er forbundet med de 
teknologiske aspekter. Dermed udvides begrebet innovationssystem til et socio-teknisk system, 
der samtidigt omfatter brugersiden og implementeringen af de teknologiske løsninger (Geels 
2004:900). Perspektivet åbner derved op for den sociologiske og organisatoriske dimension af et 
teknologisk system, og giver en forklaringsramme for, hvordan der kan skabes udvikling i et 
etableret system af aktører og teknologier, der struktureres af indlejrede institutionaliserede 
regler. 
Vores analyse er fokuseret omkring udbredelsen og implementeringen af teknologisk 
bæredygtige løsninger. Vi adskiller os dermed fra Frank W. Geels udgangspunkt, der har fokus på 
både innovationen og produktionen af de teknologiske løsninger, samt udbredelsen og brugen af 
løsningerne. Dog mener vi, at hans teoretiske ramme har haft relevans i forhold til vores 
forståelsesramme for de interrelaterede dimensioner og interaktionen mellem aktørerne og 
regelsættene. Men i vores optik kan han ikke stå alene, og derfor udvider vi hans teoretiske 
forståelsesramme omkring stabiliteten og den manglende udvikling i det socio-tekniske system 
til en bredere forståelse af begrebet inerti.  Vi supplerer begreberne sporafhængighed og lock-in 
med en inertiforståelse, der relaterer sig til både organisations- og individniveau i 
planlægningsprocessen af renoveringer i den almene boligsektor samt i interaktionen mellem 
regelsættene og aktørerne. 
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3.4. ANALYSESTRATEGI 
Vi anvender Frank W. Geels´ teoretiske redegørelse for det socio-tekniske system som baggrund 
for vores analysestruktur. I denne sammenhæng anvendes Frank W. Geels´ tre interrelaterede 
dimensioner; det socio-tekniske system, de udvalgte aktører samt de regulative, normative og 
kognitive regelsæt, som analytiske redskaber, der giver en samlet ramme for analysen. Samtidig 
er Geels’ teoretiske overvejelser omkring de tre dimensioner relevante for projektets analyse, 
idet han pointerer det afgørende i at analysere de tre dimensioner i et dynamisk samspil, hvor 
der opnås en helhedsorienteret forståelse af det socio-tekniske system (Geels 2004:904), hvilket 
vi ser som afgørende for fremme af bæredygtig renovering. 
I dette projekt er det socio-tekniske system defineret som renovering af den almene boligsektor, 
hvor bestemte aktørgrupper er tilknyttet. Ved hjælp af Masterplan Syd24 som konkret eksempel 
identificeres de centrale aktører i det socio-tekniske system som: boligorganisation, 
boligafdeling og beboere, tekniske rådgivere og kommunen. Yderligere anses Landsbyggefonden 
som en afgørende økonomisk partner for renoveringsindsatsen. Det socio-tekniske system 
undersøges i et multilevel perspektiv, hvor de væsentligste inertiskabende barrierer 
identificeres. Dette gøres gennem de tre kapitler Reguleringsmæssige Betingelser, Økonomiske 
Betingelser og Incitamenter og Organisatoriske og Sociokulturelle Vilkår. Gennem de tre kapitler 
identificeres og diskuteres en række virkemidler med det formål at bryde inertien og fremme 
bæredygtig udvikling i den almene boligsektor. 
I diskussionen behandles det, hvordan vores målsætning om bæredygtig renovering kan opnås 
ved hjælp af flere integrerede løsninger, der spiller sammen på forskellige niveauer, knyttet til 
de udvalgte aktører. I denne sammenhæng diskuteres interaktionen mellem aktørerne og de 
strukturerende regelsæt, som er identificeret inden for den eksisterende renoveringspraksis i 
den almene boligsektor. Det eksemplificeres, hvordan der kan opstå en positiv synergieffekt 
mellem de eksisterende virkemidler, de reguleringsmæssige tiltag og økonomiske 
incitamentsstrukturer, således at inertien brydes i forhold til de forskellige aktører.  
 
 
                                                           
24 Masterplan Syd redegøres for i afsnittet Anvendelse af Masterplan Syd. 
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3.5. INDSAMLING AF EMPIRI 
I dette afsnit redegøres der for den anvendte empiri samt en generel kildekritik af empirien. I 
denne forbindelse begrundes vores valg af case, Masterplan Syd i Albertslund Kommune. Vi har 
anvendt en række skriftlige empiriske kilder og for hver empirisk kilde gjort os overvejelser om 
kildens lødighed. 
 
3.5.1. OVERVEJELSER OMKRING VALG AF CASE 
Casestudiet egner sig til at analysere sammenhænge omkring et givent problem, der derved også 
kan være med til at åbne op for mulige løsningsforslag i en given kontekst. 
Bent Flyvbjerg25 reflekterer over casestudiets egnethed i forhold til en generalisering og 
argumenterer for, at opfattelsen af, at det ikke er muligt at generalisere på baggrund af en case 
er unuanceret. Derfor kan casestudiet anvendes som supplement eller alternativ til andre 
metoder. Det gode eksempels magt skal ifølge Flyvbjerg ikke undervurderes, sammenlignet med 
en formel generalisering som kilde til videnskabelig udvikling. (Flyvbjerg 1991:148f). 
Flyvbjerg argumenterer samtidig imod påstanden om, at casestudiet er mere sårbart overfor 
forskerens subjektivitet end et kvantitativt studium. Der er stor sandsynlighed for at forskerens 
subjektivitet ikke bliver problematiseret i undersøgelsen i det kvantitative studium, da 
forskerens subjektive indstilling til forskningsfeltet er indbygget i designet, for eksempel i en 
struktureret spørgeskemaundersøgelse. (Flyvbjerg 1991:149, 154-156). I nedenstående afsnit 
argumenteres der for vores valg af case, samt hvordan vi anvender casen i indeværende projekt. 
 
3.5.2. ANVENDELSE AF MASTERPLAN SYD 
Vi har valgt at anvende renoveringsprojektet, Masterplan Syd i Albertslund Kommune, da det er 
med til at belyse hvilke potentialer, der eksisterer på området i forhold til at fremme en 
bæredygtig renovering i det almene boligbyggeri. Masterplan Syd er en igangværende 
                                                           
25 Professor i planlægning på Institut for Samfundsudvikling og Planlægning på Ålborg Universitet 
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renoveringssag af 2200 almene boliger, hvor en del af byggeriet (etagehusene) er renoveret, 
mens en anden del (række- og gårdhavehusene) er i planlægningsfasen. 
Vi har valgt en case, hvor der eksisterer et tæt samarbejde mellem boligorganisation, 
boligafdelinger og kommunen. Dette samarbejde har givet os en mulighed for at undersøge 
potentialerne for at implementere bæredygtige renoveringstiltag og dermed bidraget til mulige 
løsningsforslag.  
Vi anvender således Masterplan Syd som det gode eksempel og mener, at den kan være med til 
at underbygge nogle væsentlige pointer, og hermed vise hvilke betingelser og 
løsningsmuligheder, der kan bidrage til implementering af bæredygtige løsninger i andre 
renoveringsprojekter inden for den almene boligsektor. Casestudiet inddrages derfor de steder 
hvor den bidrager til at underbygge relevante pointer og kan nuancere diskussionen. 
I forhold til casestudiets generaliserbarhed mener vi ikke, at erfaringerne fra Masterplan Syd 
direkte kan overføres til andre kommuner uden, at den specifikke kontekst undersøges 
nærmere. Casestudiets skal derfor ses i forhold den politiske vilje og historie, der eksisterer i 
beliggenhedskommunen. 
Samtidigt kan casestudiet understrege, hvordan aktørerne forholder sig til de eksisterende 
reguleringsmæssige og økonomiske betingelser på området. Når de centrale aktører i 
Masterplan Syd oplever barrierer i forhold til at implementere bæredygtige renoveringstiltag, 
forestiller vi os, at disse hindringer kan være endnu vanskeligere at overkomme i andre 
renoveringsprojekter, hvor der ikke er opbygget den samme politiske og beboermæssige 
opbakning i kommunen. 
 
3.5.3. INTERVIEW 
Som led i vores empiriindsamling har vi valgt at gennemføre interviews med en række personer, 
der har praktisk såvel som mere forskningsbaseret viden. Nedenfor redegøres for de metodiske 
overvejelser i forbindelse med udførelse af interviews. 
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Valg af interviewpersoner 
Vi har udvalgt en række interviewpersoner, jævnfør tabel 3.1, der beskæftiger sig med 
bæredygtig renovering af almene boliger. Informanterne kan som nævnt ovenfor kategoriseres i 
to grupper.  
Eksperter, der har arbejdet teoretisk med energibesparende tiltag i byggesektoren, og som har 
udgivet litteratur og forskningsrapporter om emnet. Denne type interviews anvendes til at opnå 
en bred forståelse af de eksisterende barrierer og potentialer på området omkring 
implementering af energibesparende renoveringstiltag. Informanterne har bl.a. givet os et 
indblik i, hvilken indflydelse de eksisterende reguleringsmæssige og økonomiske betingelser har 
på implementeringen af bæredygtige renoveringstiltag. 
Desuden er der blevet interviewet en række centrale aktører tilknyttet Masterplan Syd 
projektet. Disse interviews bliver dels brugt til at understøtte vores øvrige empiri og dels til at 
eksemplificere mulige virkemidler til fremme af bæredygtige renoveringer. I Bilag A - 
Interviewpersoner bliver de forskellige interviewpersoner gennemgået i forhold til deres 
anvendelse i projektet. 
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TABEL 3.1 OVERSIGT OVER INTERVIEWPERSONER 
Dato Stilling Navn Organisation Aktørgruppe 
29.01.08 Projektleder Anne Marie Holt 
Christensen 
Udviklingsafdeling i 
Miljø- og 
Teknikforvaltning, 
Albertslund Kommune 
Kommunal forvaltning 
31.01.08 Klima- og 
energiekspert 
Søren Dyck-
Madsen 
Det Økologiske Råd Interesseorganisation 
08.02.08 Seniorforsker Ole Michael 
Jensen 
Afdeling for Energi og 
Miljø, Statens 
Byggeforsknings-
institut 
Nationalt videns- og 
forskningscenter for 
byggeri under Ålborg 
Universitet 
16.04.08 Projekt-
koordinator 
Majken Rhod 
Larsen 
Masterplan Syd, 
Albertslund Kommune 
Kommunal forvaltning 
29.04.08 Chefkonsulent Pernille Hedehus Rådgivende 
Ingeniørvirksomhed, 
NIRAS 
Rådgivende 
Ingeniørvirksomhed 
07.02.08 Byggechef Jesper Rasmussen BO-VEST  Boligadministrations-
selskab 
05.05.08 Sekretariatschef Birger Kristensen Direktionen, 
Landsbyggefonden 
National fond for den 
almene boligsektor 
08.05.08 Special-
konsulent 
Jonas Møller Direktionssekretariatet
, Dansk Byggeri 
Interesseorganisation 
08.05.08 Direktør Palle Jørgensen Boligforeningen 
Ringgården 
Boligorganisation 
09. 05.08 Driftschef Mikael Grinda 
Rasmussen 
Forvaltningsområdet, 
KAB 
Boligadministrations-
selskab 
15.05.08 Afdelingsleder Michael Rud 
Pedersen 
AB Syd/VA 4 Nord, BO-
VEST 
Boligadministrations-
selskab 
16.05.08 Konsulent Rie 
Øhlenschlæger 
Dansk Center for 
Byøkologi 
Interesseorganisation 
21.05.08 Direktør Jens Frendrup European Green Cities Interesseorganisation 
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Anvendelse og kildekritik af interviews 
Rent metodisk har vores interviews været semistrukturerede og opdelt efter relevante emner. Vi 
har på forhånd fastlagt de temaer, der spørges ind til, og vi har udarbejdet en interviewguide 
med konkrete spørgsmål til interviewpersonerne (se Bilag B - Interviewguides). Men 
rækkefølgen af spørgsmålene og temaerne er blevet fastlagt i løbet af interviewet, alt efter 
hvordan samtalen er forløbet. Vi har på denne måde kunne følge informanternes udsagn, og vi 
har givet plads til at følge op på nye vinkler som informanterne har bragt ind i interviewet. For at 
konkretisere informanternes svar har vi stillet uddybende spørgsmål. Fremgangsmåden bidrager 
til at åbne op for informanternes synsvinkler og holdninger.  Vi har tilstræbt at anvende en 
række af de samme spørgsmål til de forskellige informanter for at kunne sammenligne deres 
synsvinkler. 
Alle interviews er optaget på diktafon og er vedlagt som lydfiler i Bilag G - Interviews. De 
optræder således ikke i transskriberet form, undtagen der hvor vi citerer dem direkte i projektet. 
Telefoninterviewene er nedskrevet som et skriftligt referat umiddelbart efter interviewets 
ophør. 
Ved anvendelse af citater har vi så vidt muligt søgt at bevare de oprindelige 
sætningskonstruktioner, men har omskrevet talesprog, hvor det har været nødvendigt. En række 
steder har vi desuden henvist til mere generelle argumentationer i interviewene uden at bringe 
et citat. I behandlingen af interviews kan der forekomme misforståelser og fortolkninger. Denne 
fejlkilde har vi søgt at begrænse ved at sende alle anvendte citater og udtalelser til godkendelse 
hos den enkelte informant. De blev sendt til informanterne således at de kunne se den kontekst 
de bliver anvendt i, og tilføje rettelser. For at sikre troværdigheden af informanternes udsagn er 
de i videst muligt omfang sammenlignet med hinanden og samtidigt vurderet i forhold til 
skriftlige kilder på området. 
Vi er i interviewsituationen og den efterfølgende bearbejdelse og anvendelse af empirien 
opmærksomme på, at vores informanter har deres egne holdninger til, hvad de opfatter som 
energibesparende renoveringstiltag, og at dette har betydning for de svar de giver os. 
Informanterne taler ud fra deres egen hverdagspraksis og erfaring, hvilket kan påvirke de svar, 
de giver os. Vi er opmærksomme på, at de enkelte interviewpersoner ikke er repræsentative for 
hele organisationen.  
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3.5.4. DELTAGELSE I KONFERENCER 
Som led i vores empiriindsamling har dele af gruppen deltaget i konferencer, der har haft 
relevans for vores genstandsfelt. Konferencerne har dels medvirket til at give os en 
baggrundsviden og forståelse af problematikkerne på området og dels givet inspiration til mulige 
løsninger. På konferencerne deltog der en bred repræsentation af forskellige aktører, der har 
præsenteret forskellige synsvinkler på problematikken omkring implementering af bæredygtige 
renoveringstiltag. Den 14. november 2007 deltog vi i konferencen Visioner for solenergi CO2-
neutrale byer. Konferencen var arrangeret af Solar City Copenhagen i samarbejde med EU-
projektet Green Solar Cities og Foreningen Bæredygtige Byer og Bygninger. Temaet for 
konferencen var CO2-neutrale byområder med fokus på visioner, krav og erfaringer. Den 17. 
januar 2008 deltog vi i konferencen Energirenovering af bygninger til lavenerginiveau fra 2010. 
Konferencen var arrangeret af LavEByg-netværket, der er et netværk, der drives af Institut for 
Byggeri på DTU i samarbejde med Indeklimacenteret på DTU, SBi og Ålborg Universitet samt 
Teknologisk Institut. Konferencens fokus var rettet mod energibesparende renovering af 
eksisterende bygninger til lavenerginiveau, herunder de udfordringer og muligheder, der er 
inden for dette område.  Den 5. maj 2008 deltog vi i konferencen Byggeri, klima og miljø. 
Konferencen var arrangeret af Ingeniørforeningen i Danmark. Her blev nogle af de nyeste 
initiativer, der eksisterer inden for bæredygtigt byggeri, præsenteret i forhold til, hvordan det er 
muligt at indarbejde miljø- og energihensyn i forbindelse med nybyggeri samt i 
renoveringsprojekter. (For en kort introduktion til konferencerne se Bilag C – 
Konferenceprogrammer). 
 
3.5.5. KILDEKRITIK AF SKRIFTLIG EMPIRI 
Vi har anvendt en række love og bekendtgørelser på området, der vedrører det almene 
boligbyggeri samt byggesektoren til at understøtte vores analyse og det empiriske materiale fra 
interviewene. Yderligere har vi foretaget et studie af litteraturen på området, herunder 
videnskabelige rapporter, avisartikler og internetkilder til at understøtte vores argumentationer 
og analytiske pointer. 
Når vi anvender kilder fra offentlige institutioner og myndigheder, forskningsinstitutioner, 
offentlige råd, organisationer og rådgivningsfirmaer, mener vi, at de er udarbejdet på et 
videnskabeligt redeligt grundlag. Her kan nævnes de forskellige love og bekendtgørelser, 
videnskabelige rapporter og dokumenter fra bl.a. Erhvervs- Byggestyrelsen, Statens 
Byggeforskningsinstitut, Institut for Byggeri og Anlæg (DTU-BYG) samt Rambøll og NIRAS. Vi 
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vurderer kilderne som pålidelige i forhold til at levere baggrundsmateriale til indeværende 
projekt. Dog er vi opmærksomme på den enkelte kildes afsender og den kontekst den er skrevet 
ind i. 
Vi har anvendt en række interne virksomhedsdokumenter fra NIRAS, der ikke er offentligt 
tilgængelige, samt en endnu ikke udgivet rapport fra SBi. Her er vi opmærksomme på at læseren 
af projektet ikke kan gå ind og undersøge disse dokumenter, og forholde sig kritisk til disse. 
 Internetkilder 
Det kan ofte være svært at vurdere lødigheden af en internetkilde. Det er her afgørende, at 
være opmærksom på afsenderne af informationen, da der kan være tale om udtryk for 
holdninger og deciderede usaglige oplysninger, uden at dette umiddelbart fremgår af den 
respektive hjemmeside. Vi har derfor haft forskellige kriterier til kilderne i forhold til typen af 
oplysninger vi har søgt. Med hensyn til lovgivning og lignende har vi begrænset vores 
internetkilder til hjemmesider fra eksempelvis Det Økologiske Råd, Statens 
Byggeforskningsinstitut og Statens juridiske online informationssystem. Vi formoder, at 
oplysninger fra de pågældende institutioner og hjemmesider er funderet på et videnskabeligt 
redeligt grundlag og at oplysningerne derfor er pålidelige, men er samtidigt opmærksom på den 
enkelte kildes afsender. 
 
3.6. VALIDITET 
I dette afsnit diskuteres projektets pålidelighed og gyldighed i forhold til besvarelsen af 
problemformuleringen. I afsnittet vurderes vores anvendelse af teori og empiri, projektets 
generaliserbarhed, samt hvorvidt andre vil kunne opnå samme resultater. 
Gyldighed 
Vi mener at vore udvalgte empiriske grundlag er gyldigt i forhold til besvarelsen af vores 
problemformulering, da vi har anvendt en bred repræsentation af kilder til påvisning af 
problemstillingens gyldighed. Med hensyn til de foretagne interviews finder vi de udvalgte 
interviewpersoner og organisationer troværdige og gyldige i forhold til besvarelsen af 
problemformuleringen, idet der dels er repræsenteret eksperter med en mere bred viden inden 
for området og dels aktører, der har direkte berøring og praktisk erfaring med genstandsfeltet.  
Identificeringen og opdelingen af genstandsfeltet i kapitlerne Organisatoriske og Sociokulturelle 
43 
 
Vilkår, Økonomiske Betingelser og Incitamenter og Reguleringsmæssige Betingelser, i 
kombination med Renoverings- og Energibesparelsespotentialet i den Almene Boligsektor, giver 
en gennemsigtighed og bred forståelse af vores genstandsfelt og fremgangsmåde. Vi finder 
vores anvendelse af teorien gyldig, idet den er et led i besvarelsen af vores problemformulering 
samt at vores metodiske indgreb i teorien er gennemsigtig for læseren. 
Pålidelighed  
I forhold til projektets resultater mener vi, at andre har mulighed for at nå frem til samme 
resultater som os, såfremt de anvender samme teori, empiri og metode, hvorfor projektets 
konklusion er pålidelig. Det skal hertil nævnes, at projektets normative 
bæredygtighedsforståelse er en vigtig forudsætning for projektets konklusion. Med 
udgangspunkt i en anden bæredygtighedsforståelse vil det formentlig resultere i en anderledes 
operationalisering af bæredygtig renovering og dermed en anden konklusion. 
Generaliserbarhed  
Vi har undersøgt mulighederne for at bryde inertien og fremme implementering af bæredygtig 
renovering i det almene boligbyggeri med udgangspunkt i det dynamiske samspil mellem 
aktørerne involveret i beslutnings- og planlægningsprocessen af renoveringen og de 
institutionelt indlejrede kognitive, normative og regulative strukturer. Det mener vi er en 
metode, der vil kunne anvendes til at undersøge muligheden for at fremme bæredygtig udvikling 
i andre sektorer og socio-tekniske systemer. Således mener vi overordnet, at vores metode er 
generaliserbar.  Dog mener vi ikke at erfaringerne fra vores case Masterplan Syd direkte kan 
overføres til andre kommuner uden, at der tages hensyn til den specifikke kontekst, såsom den 
historiske udvikling og den politiske organisering i den pågældende kommune. 
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KAPITEL 4 TEORETISKE OVERVEJELSER 
I sit studie af innovation i sektorielle systemer har Frank W. Geels søgt at udvide udgangspunkt for en 
analyse af innovation i produktionssystemer til at inkludere det adfærds- og forbrugsmæssige aspekt i sin 
analyseramme, hvilket udmønter sig i et socio-teknisk system. 
 
4.1. DET SOCIO-TEKNISKE SYSTEM 
Et socio-teknisk system er et dynamisk system, der ikke agerer autonomt, men eksisterer på baggrund af 
diverse aktørgruppers handlinger og ressourcer. Samtidigt er aktørgruppernes opfattelser og handlinger, 
samt det socio-tekniske system, koordineret af institutioner og regelsæt i samfundet. Der kan derfor 
skelnes mellem tre analytiske og interrelaterede dimensioner; det socio-tekniske system, aktørerne og 
regelsæt, hvilket illustreres i figur 4.1. (Geels 2004:903). Disse tre analytiske dimensioner er strukturerende 
for projektets identificering af betingelser, der er hindrende eller fremmende for implementering af 
bæredygtig renovering i den almene boligsektor.  
FIGUR 4.1.: DET SOCIO-TEKNISKE REGIME 
 
Egen udarbejdelse med udgangspunkt i Geels 2004:903. 
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Teknologi er et vigtigt element i det moderne samfund, her omfatter det socio-tekniske system henholdsvis 
produktion, distribution og brugen af teknologier, som betegnes som subfunktioner i systemet. Der skelnes 
mellem produktionen på den ene side og brugen af teknologien på den anden side, som er uløseligt 
forbundet til hinanden gennem den subfunktion, som Geels betegner distribution eller spredning af 
teknologien. De nødvendige elementer for at realisere og opretholde subfunktionerne i det socio-tekniske 
system er karakteriseret som aktørbårne ressourcer og regelsæt. Disse ressourcer kan eksempelvis være 
tekniske artefakter, viden, kapital, arbejde, kulturel mening, vilje, engagement mv. Ressourcerne kan være 
knyttet til den enkelte aktør eller til virksomheder og organisationer i systemet. (Geels 2004:900). 
Selve produktionsdelen af det socio-tekniske system, som Geels betegner production of artefacts, 
identificeres i indeværende projekt til at ske i byggebranchen og de dertil knyttede vidensinstitutioner. 
Brugen af teknologien afgrænses her til at dække relevante aktører i den almene boligsektor, hvor der vil 
være et primært fokus på boligorganisation og boligafdelinger. 
Spredning af viden, artefakter og andre ressourcer sker primært mellem boligorganisation, 
afdelingsbestyrelse (herunder beboere), tekniske rådgivere (herunder ingeniører og arkitekter) og 
kommunale aktører. Der er karakteriseret ved renoveringsprocessen fra planlægning, til projektering og 
videre til udførsel, hvor der sker en spredning og implementering af tekniske løsninger i 
renoveringsprojekterne. De to subfunktioner spredning og brugen af teknologi anvendes som analytiske 
begreber til at identificere henholdsvis hindrende og fremmende betingelser for udviklingen og 
implementeringen af de bæredygtige teknologiske løsningsmuligheder. De teknologiske løsninger er 
afgrænset til de teknologier, der vedrører bygningens energimæssige ydeevne og materialeforbrug, 
herunder klimaskærmen/bygningsskal og installationer, og som samtidigt tilgodeser indeklima jævnfør 
Bilag D – Energibesparende tiltag i eksisterende bygninger. 
Hermed ønsker vi at identificere, hvordan der kan skabes forandringer og udvikling i det socio-tekniske 
system, defineret som renoveringsprojekter i den almene boligsektor med henblik på at fremme 
distribution og implementering af de bæredygtige teknologiske løsninger i renoveringerne.  
 
4.1.1. AKTØRER 
Aktørernes handlinger er indlejret og forankret i samfundsgrupper og netværk. Hver aktørgruppe deler 
bestemte karakteregenskaber, eksempelvis roller, ansvarsfølelser, normer, præferencer og opfattelser. De 
opererer inden for deres egen jargon, mødes i samme forum, læser ofte de samme journaler og tidsskrifter 
mv. Samtidigt er de enkelte aktørgrupper indbyrdes afhængige af hinanden i samarbejdende netværk. 
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Denne større sociale kontekst af aktører understøtter og opretholder det socio-tekniske systems virke og 
funktion, hvor der både sker en koordinering inden for hver aktørgruppe og mellem de enkelte grupper i de 
forskellige netværk. De enkelte grupper koordineres i regimer, der kan bestå af forskellige grupperinger, 
der dog har samme forståelsesramme og regelsæt. Specialiseringen og differentieringen af aktørgrupper 
bevirker, at det ikke er muligt at lave en almengyldig definition af grænserne for regimer. Den præcise 
konfiguration af aktørgrupper i det socio-tekniske system er forskellig afhængig af sektor. Aktørgrupperne i 
tekstilindustrien er eksempelvis forskellige fra aktørgrupperne koblet til et transportsystem. Desuden 
ændres forbindelsen og sammensætningen af aktørgrupper over tid og nye grupperinger opstår. (Geels 
2004:900f). 
Aktørerne agerer i en kontekst af både kognitive, normative og regulative regelsæt. Aktørerne er underlagt 
de fastsatte lovgivningskrav og andre reguleringsmæssige strukturer og incitamentsstrukturer. På samme 
tid er de bevidst eller ubevidst underlagt normative og kognitive regler, som er strukturerende for deres 
værdier, normer og præferencer. Aktørgrupperne er både med til at producere og reproducere 
regelsættene og samtidigt ændre dem ved eksempelvis at påvirke lovgivningskrav gennem høringssvar og 
samarbejdsaftaler. (Geels 2004: 903-905).  
Set i forhold til vores projekt er der inden for renoveringsprojekter i den almene boligsektor tilknyttet 
bestemte aktørgrupper til planlægning, projektering og udførsel i renoveringsprojektet. De centrale 
aktører, der er knyttet til selve renoveringsprocessen er i denne sammenhæng boligorganisation, 
boligafdelinger og beboere. Derudover er der også koblet eksterne aktører til et renoveringsprojekt, såsom 
nationale og lokale myndigheder (kommuner) samt økonomiske partnere, for eksempel Landsbyggefonden 
inden for den almene boligsektor. 
 
4.1.2. REGELSÆT   
Sammenhængen og koblingen mellem aktører, deres ressourcer og teknologier skabes i et socio-teknisk 
system, hvor regelsæt strukturerer og koordinerer aktørgruppernes handlinger. Regelsættene inddeles af 
Geels i henholdsvis regulative, normative og kognitive.  
De regulative regelsæt refererer eksplicit til juridiske love, governancestrukturer og incitamentsstrukturer, 
der fordrer og til dels begrænser aktørernes handlinger, samt regulerer interaktionen mellem 
aktørgrupperne. (Geels 2004:904).  
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De normative regelsæt refererer til den måde handlingerne normalt udføres på, og hvordan de forventes 
udført i fremtiden. De indbefatter således værdier, normer, rolleforventninger, pligter, rettigheder og 
ansvarsfordelinger. Disse normative regelsæt er således med til at klarlægge og effektivisere de handlinger 
og ansvarsfordelinger, der findes mellem aktørerne i det socio-tekniske system. (Geels 2004:904f).   
De kognitive regelsæt udgør den ramme, hvormed aktørerne skaber mening og forståelser i deres 
omgivelser. Symboler såsom ord, koncepter, myter og tegn er med til at forme den mening som aktørerne 
tillægger deres objekter og handlinger. Aktørgruppernes fælles sprog og forståelsesramme for 
målsætninger og løsningsmuligheder er afgørende for at kunne koordinere ressourcer og handlinger. 
Aktørernes kognitive rammer og rutiner er således begrænsende for den måde aktørerne udvælger og 
behandler information, orienterer sig mod ny viden og tillægger mening til deres omgivelser. (Geels 
2004:904). 
I projektet udgøres de regulative regelsæt primært af EU-direktiver, national lovgivning, frivillige aftaler og 
politiske strategier og handleplaner, der vedrører krav til bygningens energimæssige ydeevne samt de 
eksisterende økonomiske incitamentsstrukturer. 
De kognitive regelsæt har betydning for på hvilken baggrund aktørerne handler, og om der er en fælles 
forståelse for målsætninger og virkemidler i forhold til at implementere bæredygtige tiltag i 
renoveringsprojekter. Der skelnes i denne sammenhæng mellem individ- og organisationsniveau, hvor der 
er forskellige værdier og præferencer knyttet begge niveauer. Eksempelvis er der forskel mellem den 
enkelte beboers energiadfærd og livsstil og de prioriteringer samt målsætninger, der fastsættes inden for 
boligorganisationen og -afdelingerne. 
Geels anvendelse af de tre regelsæt skal ses som et nødvendigt analytisk greb. Når  
begreberne anvendes i praksis, kan de dog være svære at skille ad. Eksempelvis kan  
officielle handleplaner som Regeringens energisparehandlingsplan ses som soft governance og  
dermed som en del af de regulative regelsæt. Samtidig kan handlingsplaner ses som en  
del af de normative og kognitive regelsæt, hvor prioriteringer og værdier søges påvirket. 
I indeværende projekt er denne tredeling af regelsættet brugbar for vores forståelse af aktørgruppernes 
handlinger, værdier og præferencer. 
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4.2. DET SOCIO-TEKNISKE REGIME 
De involverede aktørgrupper i det socio-teknisk system deler inden for hver aktørgruppe fælles regelsæt, 
rutiner og praksisser, som dermed danner rammerne for et bestemt regime. Et regime udgør således de 
sociale strukturer og regelsæt, der muliggør og begrænser aktørernes opfattelser og handlinger i givne 
samfundsgrupper og inden for systemer og sektorer. (Geels 2004:905). Eksempelvis defineres et regime 
som det regelsæt, der er indlejret i bestemte praksisser eksempelvis, teknologier, karakteristikker, 
færdigheder og procedurer, der alle er indlejret i institutioner. (Geels 2004:903).  
De fælles regelsæt og strukturer eksisterer ikke kun inden for de nævnte regimer, men også mellem dem, 
og kan være med til at forklare koordineringen af handlinger mellem de forskellige aktørgrupper. De 
forskellige regimer kan være uafhængige, men er på den anden side forbundne og tilpasset hinanden. Det 
socio-tekniske regime refererer til den meta-koordination, tilpasning og dybereliggende struktur, der ligger 
bag det socio-tekniske system, og der samler og koordinerer de forskellige aktører inden for forbundne 
regimer (Geels 2004:904f). Det socio-tekniske regime skaber stabiliteten i det socio-tekniske system i 
forhold til konfigurationen af aktørgrupper, institutioner og teknologier. Denne stabilitet opretholdes 
gennem forskellige mekanismer indlejret i regelsæt og regimer, aktørgrupper og hele systemets 
sammensætning og organisering. Det socio-tekniske regime er dynamisk, hvilket betyder at innovation 
forekommer, men på en trinvis og gradvis måde. (Geels 2001:1260). 
 
4.3. LOCK-IN BEGREBET KOBLET TIL BEGREBET INERTI 
Der redegøres kort for begrebet lock-in for at opnå en forståelse af, hvordan denne kan overføres og 
inspirere til definitionen af begrebet inerti, som det anvendes i indeværende projekt. 
I indeværende projekt definerer vi inerti som et begreb, der dækker over bestemte handlemåder, 
forståelser, opfattelser og regulative strukturer, der fastholder og stabiliserer de forskellige aktørgrupper i 
en bestemt udviklingsretning. Begrebet inerti refererer her både til individ- og organisationsniveau inden 
for den almene boligsektor. Inden for byggesektoren eksisterer der analoge begreber såsom 
sporafhængighed og lock-in, hvor fokus er mere produktionsorienteret på udviklingen og innovationen af 
teknologier. 
En byggesektor kan være behæftet med en vis sporafhængighed, hvor aktørerne har opøvet bestemte 
rutiner og handlemåder inden for systemet. Dette kan medvirke til en fastholdelse af og stabilisering i 
systemet, hvor aktørgrupperne orienterer sig i en bestemt retning. Den samlede byggesektor kan betragtes 
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som et socio-tekniske regime, hvor mange fag og virksomheder skal kunne sættes sammen fra gang til 
gang. Derfor er det et system, der gennem årtier har fastsat en bestemt måde at gøre tingene på i en sådan 
grad, at det er svært at forestille sig det anderledes. Modsat andre brancher kan det være vanskeligere 
lokalt at iværksætte en god ide, der vinder frem og gradvist udkonkurrer andre måder at gribe tingene an 
på. Dette giver i sig selv mindre innovation og nytænkning i byggeprojekter og fastholder aktørerne i 
bestemte udviklingsretninger. (Thomassen 2004:29). 
I den forbindelse er aktørgrupperne stabiliseret af gensidige rolleforventninger, således at de mest 
velkendte løsninger oftest vælges, da aktørerne ved at tiltagene, er de mest sikre og ikke umiddelbart 
skaber problemer. Det kan forårsage, at ny teknologi er vanskelig at indarbejde i aktørernes rutiner og 
handlemåder (sbi.dk 1). 
Der er i denne forbindelse tale om, at der opstår en lock-in, hvor aktørgruppernes handlemåder og 
præferencer fastholder dem inden for en bestemt teknologisk udviklingsretning, hvilket forhindrer større 
systemiske omstillinger og radikal nytænkning i systemet. Lock-in er et begreb, som beskriver et 
erhvervsområde, der har svært ved at udvikle sig. Almindelig praksis, rutiner, produktegenskaber, 
kvalifikationer, infrastruktur og procedurer formes på en bestemt måde, der kan være vanskelig at ændre. 
Lock-in begrebet har således et fokus på fastholdelse af tilvante teknologiske løsninger inden for et 
erhvervsområde, der er et resultat af en længerevarende stabilisering inden for systemet. Nye handlinger 
og teknologier vil være risikofyldte at gennemføre da de ikke passer ind i systemet og dets organisering. 
(ebst.dk 4).  
I Lock-in-begrebet kan der identificeres to overordnede mekanismer, som kan medvirke til, at der opstår 
lock-in. Den første mekanisme er tilpasningen til en allerede eksisterende handlemåde, der er indlejret i 
strukturer og infrastrukturer, hos både aktørerne og i de eksisterende institutioner og regelsæt. Jo mere en 
aktør eller organisation har anvendt en bestem handlemåde eller en teknologisk løsning, jo flere 
kompetencer opbygger de omkring handlemåden, og jo vanskeligere er det at skifte til en ny. Den anden 
mekanisme er legitimiteten, der er forbundet med en allerede eksisterende praksis. (Brekke 2003:9).  
Geels identificerer ligeledes, hvordan stabiliteten i systemet opstår. Eksempelvis bevirker de kognitive 
rutiner, at aktører orienterer sig på en bestemt måde, der kan gøre dem blinde overfor andre 
udviklingsretninger. Normative regelsæt kan stabiliseres ved, at der inden for eksempelvis organisatoriske 
netværk eksisterer gensidige rolleforventninger og forventninger om hvilke emner, der er passende at tage 
op i bestemte sammenhænge. Dette kan forhindre, at nye emner og problematikker bliver bragt på banen. 
Desuden kan regulative regelsæt stabilisere regimet og aktørernes handlinger, hvor bestemte standarder 
og krav eksempelvis kan favorisere eksisterende teknologiske løsninger. (Geels 2004:920).  
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Vi kobler i indeværende projekt dette lock-in begreb og forståelsen af sporafhængighed til begrebet inerti. 
Forståelsen af lock-in og fastholdelsen af aktører i bestemte praksisser kan med fordel overføres til en 
analog forståelse af, hvordan aktørgrupperne inden for den almene boligsektor organiseres og skaber 
bestemte handlemåder og opfattelser. Vi definerer her inerti, som et begreb, der knytter sig til selve 
organiseringen samt de kognitive, normative og regulative regelsæt. Hvilket er rammesættende for 
samarbejdet mellem aktørgrupperne i planlægningsfasen af renoveringsprojekter inden for det almene 
boligbyggeri. Inertien er således i indeværende projekt relateret til brugersiden i det socio-tekniske system 
samt de praksisser og forståelser, der er knyttet til implementeringen af de bæredygtige løsningstiltag hos 
aktørgrupperne i planlægningsfasen. Desuden er begrebet inerti dels relateret til organisationsniveauet og 
dels til individniveauet. 
 
4.4. MULTI-LEVEL PERSPEKTIV PÅ TEKNOLOGISKE FORANDRINGSPROCESSER  
For at kunne forstå transformationen fra et system til et andet, er det nødvendigt at analysere stabiliteten i 
det eksisterende socio-tekniske system, for derved at finde frem til, hvordan den manglende udvikling i 
systemet kan ændres. 
Måden hvorpå Geels anskuer udvikling og forandring af det eksisterende regime, er gennem nicher og 
eksperimenter, hvor det er muligt at afvige fra reglerne i det eksisterende regime. Nicheproduktioner og 
eksperimenter skaber rum for radikale innovationer og afprøvning af nye teknologier, hvor strukturerne 
ikke er fastlagt og derfor er der mulighed for at eksperimentere og gå i forskellige retninger. Ændringen af 
det socio-tekniske regime vil ske gradvist, da det er stabilt funderet og refererer til de strukturer, der findes 
indenfor systemet. (Geels 2001:1260f). 
Geels opererer med et multi-level perspektiv på tre forbundne niveauer med hver sin grad af stabilitet. De 
tre niveauer er henholdsvis niche, regime og landskab, hvor det dynamiske samspil mellem teknologien i 
det socio-tekniske system, aktørerne og de regelsæt er mere eller mindre stabiliseret og fasttømret 
afhængigt af hvilket niveau, det dynamiske system bevæger sig på. 
Geels anser nicher som mulige inkubationsrum, hvor det er muligt at afvige fra regelsættene og normerne i 
det eksisterende regime og skabe rum for radikale innovationer og afprøvning af nye teknologier. Det er 
her muligt at eksperimentere og orientere sig i forskellige retninger, idet der ikke er opstået bestemte 
praksisser og rutiner for, hvordan det socio-tekniske system skal organiseres og struktureres. Da 
strukturerne i det socio-tekniske regime, er mere stabilt funderet sammenlignet med nicheniveauet vil 
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ændringerne i regimet ske mere gradvist. Der er på dette niveau opstået en mere fasttømret struktur 
omkring det socio-tekniske systems virke og funktion.   
Det socio-tekniske landskabsniveau er endnu vanskeligere at ændre, og er funderet i eksterne 
samfundsstrukturer. Landskabet fungerer som et begreb, der redegør for eksterne teknologiske faktorer, 
hvilket beskriver eksterne strukturer i samfundet, som betinger det socio-tekniske system. Mens regimet 
refererer til strukturer, der eksisterer inden for dimensionerne i systemet. (Geels 2001: 1260f).  
Hvis det socio-tekniske regime er stabilt og tilpasset har radikale nicher og eksperimenter få chancer for at 
påvirke regimet. Forandringer på landskabsniveauet kan lægge pres på regimet og medvirke til, at der 
åbnes op for nye udviklingsveje og give anledning til forandringer i regimet gennem pludselige opståede 
muligheder – windows of oppertunity. Eksempelvis har opmærksomheden og den mere overordnede 
politiske holdningsændring omkring klimaforandringerne og dets konsekvenser lagt et pres på energi- og 
transportsektoren. (Geels 2004:914).  
I indeværende projekt identificeres muligheden for at fremme implementeringen af bæredygtige 
renoveringer i det eksisterende socio-tekniske regime. Vi anser bæredygtig renovering som et 
udviklingsniveau, der endnu ikke har vundet indpas i det eksisterende regime af interagerende 
aktørgrupper og regelsæt. Denne praksis og måde at tænke bæredygtig renovering på befinder sig stadig på 
et nicheniveau, der gradvist kan vinde indpas og ændre det eksisterende regime imod et mere bæredygtigt 
regime inden for den almene boligsektor. 
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KAPITEL 5 
 
Renoverings- og 
Energibesparelsespotentialet i den Almene 
Boligsektor 
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FIGUR 5.1. BYGNINGENS SAMLEDE ENERGIFORBRUG. 
KAPITEL 5 RENOVERINGS- OG ENERGIBESPARELSESPOTENTIALET I DEN ALMENE 
BOLIGSEKTOR  
Formålet med kapitlet er en indføring i feltet omkring planlægning af renoveringer i den almene 
boligsektor, her med et primært fokus på montagebyggeriet fra 1960-1979. Kapitlet har til hensigt at 
redegøre for den kontekst som dette projekt omhandler, og bidrage med en generel baggrundsviden for de 
tre efterfølgende kapitler, De Organisatoriske og Sociokulturelle Vilkår, Reguleringsmæssige Betingelser og 
Økonomiske Betingelser og Incitamenter.  
Indledningsvist gives en overordnet vurdering af energibesparelsespotentialet i den eksisterende 
boligmasse, hvorefter der gives en kort historisk og teknisk beskrivelse af montagebyggeriet, intentionerne 
bag byggeriet samt byggeriets stand og det eksisterende renoveringsbehov. Derefter redegøres der for den 
overordnede organisering inden for det almene boligbyggeri med beboerdemokrati, boligafdelinger og 
boligorganisation, da ejerformen og organiseringen er central for implementeringen af mulige bæredygtige 
renoveringstiltag. Kapitlet afsluttes med en beskrivelse af renoveringsprocessen og hovedaktørerne i de 
forskellige faser. Desuden gives en illustration af renoveringsprocessen og dertil knyttede aktører gennem 
den valgte case Masterplan Syd i Albertslund, herunder en kort beskrivelse af Dogme2000 samarbejdet. 
 
5.1. POTENTIALET FOR ENERGIBESPARELSER I EKSISTERENDE BYGNINGER 
For at kunne fastlægge potentialerne for 
energibesparelser inden for den eksisterende 
boligmasse, er det nødvendigt at bestemme det samlede 
vand-, varme- og elforbrug. Energiforbruget i den 
almene boligsektor kan deles i to; det private forbrug, 
der sker i den enkelte beboers lejlighed, og det fælles 
forbrug der sker på fællesarealer og fælles installationer. 
Såvel det fælles som det private energiforbrug 
bestemmes af henholdsvis teknik (klimaskærm og 
installationer) og energiadfærd, som bestemmes af en 
række aktørers beslutninger og handlinger, der igen 
styres af private og fælles kognitive og normative 
værdier i de givne fysiske rammer (økonomi, organisation, tekniske muligheder mv.). (Nørregaard et al. 
2002:3).  
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Elforbruget i husholdninger er i 2003 opgjort til 37.311 TJ, mens varmeforbruget er opgjort til 151.294 TJ. 
For elforbruget udgøres det største forbrug af køl/frys, elvarme, belysning og vaskeapparater. Energitabet 
på varmesiden udgør en væsentlig højere andel af det samlede energiforbrug end elsiden. Det største 
varmetab fordeler sig gennem vægge, vinduer, gulv og ventilation26. Herudover er der også et varmetab 
gennem tag og loftkonstruktioner og til opvarmning af brugsvand. Energistyrelsen vurderer det aktuelle 
besparelsespotentiale til at være størst på varmesiden med et potentiale på mellem 10% og 45%, mens 
potentialet på elsiden vurderes til mellem 5% og 25%.  (Birch & Krogboe A/S 2004:19f).  
På længere sigt forventes elforbruget dog at udgøre en stadig større andel af det samlede 
besparelsespotentiale i takt med øget isolering af byggeriet, hvilket afføder et udvidet behov for 
ventilation. Samtidig forventes en udvikling mod flere el-forbrugende komponenter i husholdningerne.  
(Birch & Krogboe A/S 2004:21f). En stor del af besparelserne i elforbruget er knyttet til beboernes adfærd, 
da det afhænger af type og antal af apparater, der indkøbes til ejendommen, samt hvor ofte de anvendes 
(Gram-Hanssen 2003:12). Varmeforbruget er i højere grad knyttet til bygningens alder, størrelse og 
byggetekniske stand, men adfærd spiller også en rolle, for eksempel i forhold til temperaturregulering, 
udluftning og badevaner (Gram-Hanssen 2003:6). 
I nedenstående afsnit vil fokus være på energibesparelser, der er direkte forbundet med bygningens 
udformning og stand, da det især er her, der kan sættes ind i forbindelse med en forestående renovering. 
Der er her et klart varmebesparelsespotentiale, men samtidigt har installationer, herunder valg af 
ventilationssystem, også betydning for elforbruget i bygningen. Det er dog samtidigt vigtigt, at 
energiforbruget knyttet til beboernes adfærd medtænkes og bearbejdes i forbindelse med implementering 
energibesparende foranstaltninger. Idet en stor del af bygningens samlede energitab skyldes det 
individuelle energiforbrug forbundet med beboernes adfærd og vaner. 
 
5.1.1. ENERGIBESPARELSER I DEN EKSISTERENDE BOLIGMASSE 
Der er et stort energibesparelsespotentiale i de danske bygninger, der er opført før, der blev indført 
minimumskrav for varmetab i Bygningsreglementet i 1977 (BR 77). Op til i dag er kravene i 
bygningsreglementerne blevet skærpet (Tommerup 2004:13), hvorfor nyere bygninger bruger betydeligt 
                                                           
26 Her er der i høj grad tale om varmetab gennem naturlig udluftning gennem sprækker og kuldebroer m.m., da der er 
begrænset mekanisk ventilation i husholdninger (Birch & Krogboe A/S 2004:20). Ved installation af mekaniske 
ventilationssystemer, er det samtidigt forbundet med et øget elforbrug. 
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mindre energi/m2 til opvarmning end ældre bygninger. Der er derfor en klar sammenhæng mellem 
bygningens opførelsestidspunkt og energiforbruget, hvilket fremgår af figur 5.2., der samtidig illustrerer 
den store spredning i bygningernes varmeforbrug, hvor nogle af de ældre bygninger også har et lavt 
varmeforbrug, hvilket tyder på, at der er blevet efterisoleret. Der er et stort energibesparelsespotentiale i 
den eksisterende boligmasse, hvor det især er de isoleringsmæssige tiltag, der kan nedsætte 
varmeforbruget. Da mange bygninger har et større vedligeholdelsesefterslæb og derfor står overfor 
kommende renoveringer, vil det være relativt billigt at gennemføre energibesparende tiltag i samme 
ombæring (Tommerup 2004:17). 
FIGUR 5.2.: BRUTTOENERGI TIL OPVARMNING AF BYGNINGER – ENERGIFIRBRUG ANGIVET I KWH/M2 SOM FUNKTION AF 
OPFØRELSESÅR. 
 
Dyck-Madsen et al. 2006:11 
 
5.1.2. BYGGETEKNISKE FORHOLD OG ENERGIBESPARELSESTILTAG  
Der er overordnet set to byggetekniske forhold, der bestemmer bygningens energieffektivitet:  
Klimaskærmen, der har til formål at mindske varmetabet og dermed reducere forbruget af opvarmet luft. 
Klimaskærmen er en samlebetegnelse for ydervægge, tag, fundament, terrændæk, gulv, vinduer og døre 
(groenthus.dk 2). Bygningens varmeproducerende og -fordelende installationer, der har til formål at 
reducere energimængden til opvarmning af rum, vand samt luftskifte (Dansk Byggeri 2006:7). 
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En minimering af bygningens varmetab kan især nedsættes ved øget isolering og reducering af kuldebroer, 
udskiftning af vinduer til energiruder samt anvendelse af ventilation med varmegenvinding. Kombinationen 
og valget af de tekniske løsninger i renoveringen skal ses i forhold til den enkelte bygnings fysiske 
udformning og arkitektur, og derfor vil det variere fra sag til sag, hvilke løsningsforslag, der er mest 
energimæssigt optimale.  
Facadeisoleringen kan indgå som en naturlig del af en facaderenovering og udføres nemmest og 
varmeteknisk mest effektivt udvendigt på konstruktionen, hvor det samtidigt kan løse problemer med 
skimmelsvamp og kuldebroer i bygningen. Efterisolering af tag og loftkonstruktioner er relativt nemt, billigt 
og effektivt at udføre, mens efterisolering af krybekælderkonstruktioner væsentligt hæmmes af 
fugttekniske forhold og store etableringsmæssige omkostninger. Varmetabet fra vinduer udgør ofte en 
væsentlig del af det samlede varmetab, og dette kan reduceres betydeligt ved udskiftning til vinduer med 
energirude og varm rudekant. I forhold til ventilationssystemet er det væsentligt at fokusere på en 
minimering af elforbruget til ventilationsdriften samtidigt med at systemet skal sørge for en effektiv 
udluftning for at opretholde et godt indeklima i boligen (Tommerup 2004:5f og Bilag D – Energibesparende 
tiltag i eksisterende bygninger). 
Investeringsmæssige forhold 
I renoveringer og i valget af tekniske løsninger vurderes samtidigt de investeringsmæssige omkostninger i 
forhold til besparelsespotentialet. Der opereres her med forskellige tilbagebetalingstider27 for 
investeringerne, der er afhængige af de anvendte tekniske løsninger og den pågældende bygnings stand. 
De korteste tilbagebetalingstider er typisk ved udskiftning af vinduer og forbedring af 
ventilationsinstallationer, mens det ved efterisolering af klimaskærmen tager væsentlig længere tid, før 
investeringen er tjent hjem. Foretages de energibesparende tiltag i forbindelse med en allerede 
forestående renovering, vil meromkostningerne (i form af øgede anlægsomkostninger) være mindre og 
tilbagebetalingstiden relativt kortere (Birch & Krogboe A/S 2004:23f). 
Udover at kende tilbagebetalingstiden er det nødvendigt at tage højde for levetiden af de enkelte 
bygningselementer, hvorfor en rentabilitetsbetragtning eller en totaløkonomisk vurdering er nødvendig28. 
Denne type beregningsværktøjer ser på investering, levetid og besparelse for de enkelte tiltag. 
Investeringer i øget isolering af ydervægge og tagkonstruktioner er de mest langtidsholdbare 
                                                           
27 Defineret her som simpel tilbagebetalingstid, som er den samlede investering divideret med den årlige besparelse 
(Tommerup 2004:61). 
28 For en uddybning heraf henvises til kapitel 8, Økonomiske Betingelser og Incitamenter. 
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energibesparende investeringer, idet de har en væsentlig længere levetid, på typisk over 50 år, 
sammenlignet med vinduer og tekniske installationer (Dansk Byggeri 2006:7). Derfor skal 
meromkostningerne vurderes i forhold til levetiden og besparelsespotentialet på længere sigt. Omvendt 
medfører de langtidsholdbare investeringer i klimaskærmisolering ofte også et stort indgreb i bygningen og 
kan derfor være vanskeligere at udbyde, styre og gennemføre. (Dansk Byggeri 2006:7).  
 
5.2. ENERGIBESPARELSESPOTENTIALE FOR MONTAGEBYGGERI I PERIODEN 1960-79 
Størstedelen af det almene danske boligbyggeri blev opført i efterkrigstidens byggeboom i 1960’erne og 
1970’erne, og i dag udgør det almene boligbyggeri ca. 20% af det samlede boligbyggeri (Bech-Danielsen 
2008:12). Der blev skabt en masseproduktion af boliger, og fra 1960-1979 blev der opført 600.000 boliger, 
hvilket svarer til 37% af den eksisterende boligmasse i Danmark i dag (Bech-Danielsen 2008:12). Figur 5.3 
viser udviklingen i opførelsen af almene boliger gennem forskellige perioder og den markante stigning i 
boliger i 1960’erne og 70’erne som følge af øget støtte til socialt boligbyggeri og industrialiseringen af 
byggeriet. Størsteparten af de almene boliger er etageboliger (73%), og kun hver fjerde bolig ligger i tæt-
lave bebyggelser (Andersen & Fridberg 2006:19-22). Byggeriet i denne periode er ofte montagebyggeri, 
udført i beton, jævnfør tabel 5.1., der viser den markante stigning i andelen af betonelementbyggeri i 
1960’erne og 1970’erne, her opgjort i perioden 1961-1972 og 1973-1978. 
FIGUR 5.3.: UDVIKLINGEN I ANTALLET AF ALMENE BOLIGER BELYST EFTER BOLIGERNES OPFØRELSESÅR PR. 1. JAN. 2005 
 
Andersen & Fridberg 2006:19. 
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TABEL 5.1: ANTAL OPFØRTE ETAGEBOLIGER FORDELT PÅ VÆGTYPER. DE 7 OVENNÆVNTE TIDSPERIODER I TABELLEN 
DEFINERES SOM FØLGENDE: 1 (OP TIL 1930), 2 (1931-1951), 3 (1951-1960), 4 (1961-1972), 5 (1973-1978), 6 (1979-
1998) OG 7 (1998-2003) ANTALLET AF BYGNINGER ER OPGIVET I 1000. 
 
Tommerup 2004:81. 
De almene boliger opført i 1960-70’erne var kvantitativt set en succes, men viste sig siden at have en række 
bivirkninger af både byggeteknisk og social karakter. De hurtige og utraditionelle byggemetoder medførte 
efter relativ kort tid byggeskader på flade tage, betonfacader og -konstruktioner og ved installationer. 
Datidens beton var af meget dårlige kvalitet, og da armeringen ofte lå for yderligt, medførte det 
omfattende skader på facader og gavle, der efterfølgende har kostet store summer at renovere. 
Renoveringsbehovet er stadigt er stort i denne periodes store bebyggelser. (Bech-Danielsen 2008:13). 
5.2.1. RENOVERINGERNE I 1980’ERNE OG 1990’ERNE 
Allerede i 1980’erne og 1990’erne gennemgik en stor del af de almene boligbebyggelser omfattende 
renoveringer og ombygninger. Renoveringerne omhandlede især reparation af utætte tage, udskiftning af 
installationer, efterisolering og opretning af betonskader. En del af efterisoleringen og betonrenoveringen 
blev gennemført ved at inddække de eksisterende altanfacader med glas og i mange tilfælde blev 
renoveringerne gennemført som led i en mere overordnet strategi omkring forbedringer af bebyggelsernes 
oplevelsesmæssige og æstetiske kvaliteter, der samtidigt skulle give beboerne et større tilhørsforhold til 
bebyggelserne og området. Et kritikpunkt har været, at de daværende renoveringer foregik for stærkt og at 
de æstetiske opgraderinger af bygningerne ikke løste de grundlæggende tekniske bebyggelsesproblemer 
(Bech-Danielsen 2008:22ff). 
I en evalueringsrapport om datidens renoveringer fra 1997 kritiseres det, at de gamle og mangelfulde 
bygningselementer blev erstattet af nye, hvis levetid var endnu kortere end de oprindelige materialer. 
Således blev en af konklusionerne, at holdbarheden af de gennemførte renoveringer var så tvivlsom, at der 
hurtigt ville opstå behov for nye renoveringer (Bech-Danielsen & Varming 1997 citeret i Bech-Danielsen 
2008: 63-66; 23-31). En konklusion, der har vist sig at holde stik, da mange boliger fra 1960-70’erne i dag 
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har et behov for yderligere renoveringer på grund af bl.a. byggeskader i konstruktionen, der bl.a. kan 
dateres til tidligere renoveringer.  
Der blev fra statens side oprettet en støtteordning til udbedring af byggeskader i slutningen af 1970’erne og 
fra 1984 udvidedes støttemulighederne til at omfatte en mere samlet renoveringsindsats af de enkelte 
boligområder.  I 1991 blev Landsbyggefonden ved en lovændring pålagt at yde støtte til udbedring af 
byggeskader, miljøforbedrende foranstaltninger og ombygninger af lejligheder m.v. Støtten ydes i form af 
ydelsesstøtte til realkreditlån. Landsbyggefonden har således siden haft mange sager vedrørende 
udbedringer af byggeskader, hvor der er sket løbende renoveringer.  (Byfornyelse Danmark et al. 
2001:114). 
Renoveringsbehovet, især i montagebyggeriet, underbygges samtidigt af Landsbyggefondens vurdering af 
investeringsbehovet fremover i det almene boligbyggeri set over en 20-årig periode (Byfornyelse Danmark 
et al. 2001:10f).  
TABEL 5.2.: OVERSIGT OVER INVESTERINGER FOR ALMENE BOLIGER I SCENARIER 
 
Byfornyelse Danmark et al. 2001:11.  
Det fremgår af tabel 5.2, at det især er boligbyggeriet fra 1960-1974, der trænger til renoveringer, da der 
her er det største investeringsbehov pr. bolig. Det skal understreges, at investeringsbehovet dækker over 
en lang række tiltag. De tre scenarier dækker over hvor vidtgående renoveringsindsatsen er udover 
udbedring af byggeskader, for eksempel beboerfaciliteter, miljøforbedrende foranstaltninger, 
lejlighedssammenlægninger og nye boligtyper mv. (Byfornyelse Danmark et al. 2001:11). I scenarium A 
foretages ikke egentlige moderniseringer, og kan betegnes som en udvidet vedligeholdelsesindsats. I 
scenarium B løftes kvaliteten af mange af boligerne til nutidig standard, mens scenarium C er en større 
sammenhængende indsats med væsentlige kvalitetsforbedringer.  
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Investeringsbehovet understreges i tabel 5.3, der viser de skønnede renoveringsomkostninger ved en 
fremtidssikring af de almene boliger opført i perioden 1960-1974. Det skal her understreges, at der er tale 
om gennemsnitlige priser pr. bolig og at der kan være væsentlig variation i ejendommenes stand og 
skønnede renoveringsomkostninger. Dog viser tabel 5.3 at etageboligerne har et relativt større 
renoveringsefterslæb.  
TABEL 5.3 ANTAL ALMENE BOLIGER OG DE SKØNNEDE RENOVERINGSOMKOSTNINGER FOR BOLIGER OPFØRT I PERIODEN 1960 
- 1974  
Tæt-lav 22.365 boliger 
Pris 6,6 mia. kr. 
Gennemsnitlig pris pr. bolig 295.104 kr. 
Etageboliger 134.770 boliger 
Pris 56,4 mia. kr. 
Gennemsnitlig pris pr. bolig 418.491 kr. 
Samlet antal boliger fra perioden 157.135 boliger 
Samlet pris 63,0 mia. kr. 
Samlet gennemsnitlig pris pr. bolig:  401.000 kr. 
Egen udarbejdelse på baggrund af Witraz arkitekter 2006:52 
Sættes det samlede investeringsbehov i forhold til den årlige investeringsramme på 2,4 mia. kr. for 
perioden 2008-2012, fremstår det klart at investeringsrammen ikke er tilstrækkelig. Et overslag over de 
samlede renoverings- og moderniseringsomkostninger for alle almene boliger over de næste 20 år er 
opgjort til 163 mia. kr. Den mangelfulde investeringsramme kan medføre, at de enkelte boligafdelinger ikke 
prioriterer den mere helhedsorienterede energibesparende renoveringsindsats. 
 
5.3. ORGANISERING OG ADMINISTRATION AF ALMENE BOLIGER 
Dette afsnit redegør for ejerform og organisering inden for den almene boligsektor, da begge faktorer 
stiller forskellige økonomiske betingelser for gennemførelsen samt til information og interesseskabelse hos 
bygningsejere og beboere (Dyck-Madsen et al. 2006:10). 
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De almene boliger i Danmark er opført og drives i henhold til Lov om almene boliger. Alle boliger er 
udlejningsboliger og et kernepunkt i lovgivningen er, at drift og vedligehold af de almene boligafdelinger i 
udstrakt grad hviler på et aktivt beboerdemokrati. 
Af Almenboligloven fremgår det, at ”En almen boligorganisations hovedformål er at opføre, udleje, 
administrere, vedligeholde og modernisere almene boliger med tilhørende fællesfaciliteter og andre boliger 
med tilhørende fællesfaciliteter […]” (LBK nr. 1118 af 26/09/07, § 6, stk. 1). En opgørelse fra 
Socialministeriet viser, at der i 2005 var 771 almene boligorganisationer med 7.909 afdelinger og 541.492 
boliger. Den almene sektor udgør dermed lidt over en femtedel af den samlede boligbestand på godt 2,6 
mio. boliger. (Socialministeriet 2006B:63). Størstedelen af de almene boliger er opført i 
hovedstadsområdet, Århus, Odense og Ålborg (Andersen & Fridberg 2006:21f). Af de største selskaber kan 
nævnes KAB (der har fusioneret med AKB), DAB, Lejerbo, Domea, Aarhusbolig og FSB. 
Den almene boligsektors organisering, illustreret i figur 5.4., består som oftest af en central 
boligorganisation og et tilknyttet administrationsselskab, der administrerer et varierende antal 
boligorganisationer. De enkelte boliger er sluttet sammen i afdelinger, der er selvstændige økonomiske og 
demokratiske enheder.  
Afdelingerne varierer meget i størrelse, beboersammensætning og alder, hvilket har betydning for 
beboernes demokratiske indflydelse og samtidigt er der forskel på, hvor aktive og engagerede beboerne er 
i de enkelte afdelinger. Det har samtidigt betydning, hvordan samarbejdet fungerer mellem de forskellige 
niveauer i organiseringen. Der kan være tendenser til niveaukonflikter mellem boligselskabet og de enkelte 
afdelinger, hvor selskabet er den overordnede driftsorganisation og nogle medlemmer af 
selskabsbestyrelser ønsker ændringer i styrreformer ved at omgå afdelingsbestyrelser og udellegere 
opgaver til beboergrupper, mens andre ønsker at bibeholde afdelingen som hjørnestenen i beboerarbejdet 
(Bogason 2001:57f).    
Afdelingerne og beboerdemokratiet har afgørende betydning for bygningens drift og dermed beslutninger 
om bæredygtige forbedringer i ejendommen, da beboerne på alle niveauer i organiseringen udgør flertallet 
i de besluttende organer: repræsentantskabet, organisationsbestyrelsen og afdelingsbestyrelserne 
(Boligselskabernes Landsforening 2000:5). Beboerne har mulighed for stor indflydelse i kraft af, at de 
vælger repræsentantskabet, men der er tale om et tilbud, hvor den demokratiske medindflydelse kan 
benyttes forskelligt ude i de enkelte afdelinger (Socialministeriet 2006B:442). Der er redegjort for 
boligorganisationernes politiske organisering i Bilag E – Boligorganisationernes politiske organisering. 
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FIGUR 5.4.: DEN ALMENE BOLIGSEKTORS HIERARKISKE OPBYGNING 
 
Egen udarbejdelse. 
 
5.4. RENOVERINGSPROCESSEN I DET ALMENE BOLIGBYGGERI 
Dette afsnit beskriver kort, hvordan en renoveringsproces forløber, på hvilken tidspunkt de forskellige 
aktører kommer ind, og hvilken rolle de hver især spiller i løbet af processen. Yderligere bliver Masterplan 
Syd kort introduceret, herunder redegøres der for renoveringsprocessen og de centrale aktører i denne 
konkrete kontekst. 
 
5.4.1. RENOVERINGSPROCESSENS CENTRALE AKTØRER 
Der er flere parter involveret i en byggesag, og de spiller forskellige roller i processen. Et godt samarbejde 
mellem parterne er det bedste udgangspunkt for at sikre en god byggeproces, hvor de bæredygtige 
renoveringstiltag iværksættes på en tilfredsstillende måde.  
66 
 
Bygherren 
Bygherren udstikker tidsrammerne for byggeprojektet og træffer de økonomiske beslutninger og har derfor 
stor indflydelse på, hvordan indeklima og energibesparende tiltag prioriteres og inddrages i 
byggeprocessen. Bygherren overdrager ofte tilsynet med byggeriet til en bygherrerådgiver. 
Bygherrerådgiveren 
Bygherrerådgiveren fører tilsyn med byggeriet for bygherren og sørger for, at leveringen sker til tiden og til 
den aftalte kvalitet og pris. En del af bygherrerådgiverens opgave med kvalitetssikringen indebærer at 
bibeholde et eventuelt fokus på energibesparende renoveringstiltag. 
Beboere og afdelingsbestyrelse 
Beboerne skal gennem afdelingsbestyrelsen tidligt med på råd, da de fleste beslutninger omkring 
byggeriets udførelse træffes i de første faser inden den endelige projektering af byggeriet. Senere i 
byggeprocessen er der ofte kun mulighed for at få fortaget mindre ændringer.  
Tekniske rådgivere 
Det er op til ingeniører og arkitekter at udforme de tekniske løsninger for byggeriet. De besidder den 
nødvendige viden om materialer og indretninger og kan på den baggrund tage de nødvendige hensyn til 
eksempelvis indeklima og mulighederne for at anvende bæredygtige byggematerialer og få dem 
indarbejdet i projekteringen. (indeklimaportalen.dk). 
 
5.4.2. RENOVERINGSPROCESSENS FASER  
Renoveringsprocessen kan opdeles i faser, hvor de forskellige aktører indgår og bidrager til gennemførelsen 
af renoveringstiltaget. Figur 5.5. viser processen for en renovering opdelt i 5 overordnede faser, hvor det er 
angivet hvilke hovedaktører, der spiller en væsentlig rolle i de forskellige faser. 
Programfasen 
I første fase; programfasen er bygherren den primære aktør. Her udarbejder bygherren i samarbejde med 
en professionel bygherrerådgiver og tekniske rådgivere et byggeprogram for projektet, hvor de 
 overordnede beslutninger og krav omkring renoveringens omfang, pris, teknisk og miljømæssig kval
samt drifts- og vedligehold bliver afgjort og redegjort for. Desuden planlægges udformning af renoveringen 
samt tidsplanen for processen. Dette sker på baggrund af en kortlægning af krav og ønsker til værdierne i 
det færdigrenoverede byggeri. Det er h
fastlægge rammerne for samarbejdet i projektorganisationen. (Erhvervs
Grundlaget for beslutningerne bygger på bygherrens ønsker samt en teknisk forundersøgels
af de tekniske rådgivere (Vium 2006:48). Byggeprogrammet udgør samtidigt en væsentlig del af grundlaget 
for udbud af rådgivere til projekteringen og entreprenører til udførelse af renoveringen (Erhvervs
Boligstyrelsen 2003:91). Det er i pr
renoveringen skal foretages og indarbejdes i den videre proces. Det er således i programfasen og i de 
indledende skridt i forslags- og projekteringen af renoveringen, at bygherren i samarb
professionelle rådgivere træffer valg og prioriterer miljø
denne forbindelse udarbejdet en metode: Miljørigtig projektering, hvor der udarbejdes et miljøprogram, 
som kan indgå i byggeprogrammet og være
renoveringsprojekter (Hedehus & Dinesen 2002:6). Denne metode uddybes i Kapitel 6 
Sociokulturelle Vilkår.  
FIGUR 5.5.: RENOVERINGSPROCESSEN 
Køster 2006:22 
Design og projekteringsfasen 
I den anden fase, design og projekteringsfasen
renoveringssagen. Resultatet samles i en projektbeskrivelse og h
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samlede renovering, herunder økonomi, og danner baggrund for udbuddet af renoveringsopgaven til 
entreprenører. (Erhvervs- og Boligstyrelsen 2003:99).  
Tilbud og kontraheringsfasen 
I tredje fase; tilbud og kontraheringsfasen afleveres informationsmaterialet for renoveringssagen til 
bygherren, der nu kan udbyde projektet til teknisk rådgivning og til entreprenører i udførelsesfasen. 
Entreprenøren og leverandøren m.fl. udarbejder således leveranceplaner med baggrund i de materialer, 
der skal anvendes i renoveringsprocessen. (Køster 2006:24). 
Produktionsfasen 
I fjerde fase; produktionsfasen arbejdes der med byggeledelse, arbejdsplanlægning og udførelse af selve 
renoveringen. I denne fase anvendes tidsplanen, der blev udarbejdet i den indledende fase, som et fælles 
styringsredskab. Her er det rådgiverne, entreprenørerne, leverandører og håndværkerne, der er de 
primære aktører. Rådgiverne fører kvalitetstilsyn på udførelsen af renoveringsprocessen mens 
entreprenørerne redegør for de foranstaltninger, der skal være under processen for bl.a. at sikre at der ikke 
sker byggeskader. (Køster 2006:24).  
Driftsfasen 
I femte fase; driftsfasen omfatter samtlige ydelser, der er forudsætning for at bygningen kan fungere 
tilfredsstillende. Ved vedligehold forstås den del af driften, som sørger for opretholdelse af bygningens 
ydeevne, herunder grund, terræn, bygning, VVS og el-installationer. Driftsfasen er i stort omfang allerede 
fastlagt ved bygherrens valg i fase 1, men det er dog muligt at ændre miljøpåvirkningen ved de valgte 
rutiner for drift og vedligehold. 
 
5.4.3. KORT PRÆSENTATION AF MASTERPLAN SYD I ALBERTSLUND OG DOGME2000 SAMARBEJDET 
Masterplan Syd i Albertslund 
Den ovenfor skitserede struktur af renoveringsprocessen kan variere fra byggesag til byggesag afhængigt af 
boligorganisationens og boligafdelingernes miljøpolitik, de økonomiske betingelser for renoveringen samt 
renoveringsbehovet. De tekniske forundersøgelser, økonomiske vurderinger og løsningsforslag vil desuden 
være forskelligt afhængigt af bygningens udformning, samt hvilke renoveringsbehov i bygningen, der har 
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udløst sagen. Den enkelte renoveringssag skal derfor vurderes ud fra konteksten i hvert enkelt tilfælde. Der 
gives derfor en redegørelse af organiseringen og forløbet omkring renoveringen af de almene boliger i 
Masterplan Syd i Albertslund for at eksemplificere processen. 
Bydelen og boligområdet i Albertslund Syd blev opført i 1960’erne som et tæt-lavt byggeri i den 
funktionsopdelte by og er et mønstereksempel på samtidens arkitektur og funktionelle byplanideal. 
Masterplan Syd er et omfattende renoveringsprojekt for 2200 almene boliger i området, hvoraf 650 er 
etageboliger, 550 er rækkehuse og 1000 er gårdhavehuse, se Bilag F – Kort over boligområdet i Albertslund 
Syd for oversigt over Masterplan Syd. 
Boligerne har på grund af byggetekniske problemer og mangel på tilstrækkelig vedligeholdelse et massivt 
behov for renovering. Bebyggelserne gennemgik i 1980’erne delvise renoveringer, men disse har siden vist 
sig ikke at være tilstrækkelige. Den samlede investering er vurderet til ca. 1,5 mia. kr. og 
renoveringsindsatsen forventes omfattende støtte fra Landsbyggefonden (masterplansyd.dk 1). 
En styregruppe bestående af Vridsløselille Andelsboligselskab (VA), Albertslund Boligselskab (AB) og 
Albertslund Kommune udarbejdede i 2004 en overordnet Masterplan, som beskriver den sociale og fysiske 
tilstand i henholdsvis etagehusene, række- og gårdhavehusene og retningslinjer for, hvordan boligområdet 
samlet set skal udvikles. Masterplanen danner således grundlag for udarbejdelsen af helhedsplanerne og 
renoveringsprojekterne omkring de tre boligtyper i området. Etagehusene var den første renoveringsetape, 
hvor planlægningsfasen er afsluttet og renoveringen er igangsat. Helhedsplanen (byggeprogrammet) for 
etagehusene blev udfærdiget i samarbejde og dialog med boligafdelingerne og beboerne, som kunne 
komme med forslag inden den endelige helhedsplan blev fastlagt. Planlægningsprocessen omkring række- 
og gårdhavehusene er stadig i gang og hele Masterplan Syd projektet forventes afsluttet i 2010. 
(masterplansyd.dk 3). 
Renoveringsprocessen og de centrale aktører i Masterplan Syd  
Den almene bygherre henviser her til boligadministrationsselskabet, BO-VEST29, der administrerer seks 
boligafdelinger30 og de to boligorganisationer, Vridsløselille Andelsboligselskab og Albertslund Boligselskab. 
                                                           
29 BO-VEST er et fælles boligadministrationsselskab, der ejes og drives af de tre boligorganisationer Albertslund 
Boligselskab, Tranemosegård og Vridsløselille Andelsboligforening. BO-VEST blev dannet 2006 som følge af 
sammenlægningen af de tre ovennævnte boligorganisationer. 
30 AB Afd. 5 Nord (Etagehuse), AB Afd. 4 Syd (Gård – og rækkehuse), VA Afd. 4 Nord (gårdhavehuse), VA Afd. 4 Syd 
(gårdhavehuse), VA Afd. 4 Række (rækkehuse), VA Afd. 5 Kanalens kvarter (etagehuse). (masterplansyd.dk 1)   
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Byggechef Jesper Rasmussen fungerer som den professionelle bygherre, der planlægger og leder 
renoveringsprocessen i samarbejde med en bygherrerådgiver fra Kuben Byfornyelse.  
BO-VEST har grundet størrelsen af renoveringsopgaven udbudt de tekniske forundersøgelser og 
løsningsforslag, som skulle danne baggrund for oplægget til helhedsplanen (byggeprogrammet) for de tre 
boligtyper. Allerede i udbudsmaterialet lagde BO-VEST vægt på, at miljø- og energihensyn skulle 
indarbejdes i renoveringen:  
i udbuddet af forundersøgelsen gjorde vi miljøhensyn til et af konkurrence-
parametrene [...] så allerede dér indgik det. Det var rådgivningsfirmaet NIRAS 
der sammen med arkitekterne NOVA5 blev valgt og fik opgaven (Interview, J. 
Rasmussen 2008).  
BO-VEST er EMAS certificeret31 og har vedtaget en miljøpolitik, hvor bygge- og renoveringssager skal 
gennemføres ud fra principperne i miljørigtig projektering. Det vil sige at miljøhensyn i videst muligt 
omfang skal tilgodeses, herunder hensynet til materialevalg samt hensynet til et godt indeklima og et lavt 
energi- og vandforbrug i bygningen (Interview, J. Rasmussen 2008). Derfor skal den tekniske rådgiver NIRAS 
og arkitekterne NOVA5, som led i deres arbejde med de tekniske forundersøgelser og forslag til 
renoverings- og genopretningstiltag, gennemføre en miljørigtig projektering på opgaven, hvor der 
fastsættes miljømål, der indarbejdes i helhedsplanen for de tre boligtyper (Hedehus 2007).  
NIRAS har på baggrund af prioriteringen i dialog med BO-VEST fastlagt miljømålene, der udgør rammerne 
for indarbejdelsen af energi- og miljøtiltag i den videre projektering og udførelse af renoveringen. 
Miljømålet for rækkehusene er, at de renoveres til lavenergi klasse 2, mens gårdhavehusene skal kunne 
klare kravene til lavenergiklasse 132. Samtidig må elforbruget på fællesarealerne ikke overstige 4 kW/m2/år 
(Hedehus 2008). For at opnå miljømålene har NIRAS beregnet på forskellige virkemidler og tekniske 
løsningsforslag, der reducerer energibehovet til det ønskede niveau. De har i denne forbindelse foretaget 
en energirammeberegning, der angiver rentabiliteten af de forskellige tekniske løsningsforslag33. Den 
videre proces er herefter en totaløkonomisk vurdering af løsningsforslagene, en afklaring af 
investeringsbehovet samt en vurdering af huslejeniveauet, før der sker udbud af teknisk rådgivning til 
                                                           
31 Der redegøres for EMAS i kapitel 6, Organisatoriske og Sociokulturelle Vilkår.  
32 Lavenergiklasse 2 svarer til et energibehov på 66,3 kWh/m2 pr. år og lavenergiklasse 1 svarer til et energibehov på 
46,2 kWh/m2 pr. år, som overholder kravene til nybyggeri i BR95 inkl. tillæg 1 til 14 (Heiede & Raffnsøe 2007). 
33 Energirammeberegningen foretages ved hjælp af beregningsprogrammet BE06 og en rentabilitetsberegning i 
henhold til BR95 (Hedehus 2008). Den anvendte beregningsmetode og kravet om rentabilitet diskuteres i afsnit 7.3.  
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projekteringen og til entreprenører i udførelsesfasen. Den professionelle bygherre i administrationen, 
byggechefen i BO-VEST, udarbejder i samarbejde med de tekniske rådgivere og eventuelt en ekstern 
bygherrerådgiver et forslag til et byggeprogram for renoveringen, der efterfølgende fremlægges for 
boligafdelingerne. Det er en forudsætning, at afdelingsbestyrelserne og beboerne godkender 
byggeprogrammet, før den professionelle bygherre kan gå videre med planlægningen af renoveringen 
(Adamsen 2003:4). BO-VEST har løbende i renoveringsprocessen afholdt beboermøder for henholdsvis 
beboere i etagehusene, række- og gårdhavehuse. Beboerne har kunnet følge med i processen og de 
tekniske undersøgelser og samtidigt haft mulighed for at komme med forslag til renoveringerne. BO-VEST 
har således været i løbende dialog med boligafdelingerne i udarbejdelsen af helhedsplanerne, der endeligt 
skal godkendes af de enkelte afdelinger, før projekteringen kan sættes i gang (masterplanen.dk 2). 
Samtidigt kan boligorganisationerne og afdelingerne i programfasen ansøge om støtte til 
renoveringsopgaven fra Landsbyggefonden og få tilsagn om eventuelt støttemuligheder inden 
projekteringen går i gang, hvilket var tilfældet i Masterplan Syd.  
Albertslund Kommune har, udover at være tilsynsmyndighed, indgået i et samarbejde med de to 
boligorganisationer, VA og AB (som nu er en del af BO-VEST), for at koordinere hele indsatsen i Albertslund 
Syd. Samarbejdet blev allerede iværksat i 1998 i forbindelse med en helhedsorienteret byfornyelsesindsats 
(også kaldet Syd2020) i Albertslund Syd. Formålet var at genskabe bydelen som et attraktivt boligområde 
og styrke beboernes tilhørsforhold og engagement i området gennem bl.a. støtte til sociale aktiviteter, 
forskønnelse af udearealer og styrkelse af forenings- og idrætsliv (masterplansyd.dk 1). 
Albertslund Kommune er medlem af Dogme2000 samarbejdet, hvilket antagelig har haft betydning for det 
øgede fokus på miljørigtig projektering i Masterplan Syd. Derfor beskrives de primære målsætninger i 
Dogme2000 samarbejdet i nedenstående afsnit. 
Dogme2000 samarbejdet 
Albertslund Kommune er én af syv Dogme2000-kommuner34. De syv kommuner er indgået i et frivilligt 
samarbejde, hvor de tre tilgrundliggende dogmer er: 
Dogme 1: Kommunens, boligområdernes og erhvervslivets påvirkninger af naturen skal måles og 
hvert år rapporteres i grønne regnskaber. 
                                                           
34 De øvrige Dogme2000 kommuner er Ballerup, Fredericia, Herning, Kolding, København og Malmø (dogme2000.dk1). 
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Dogme 2: Der skal opstilles mål for ressourceforbrug og miljøbelastning, som samles i en Lokal 
Agenda 21 strategi. Kommunen skal gå foran i miljøarbejdet. 
Dogme 3: Miljøarbejdet skal forankres i boligområder, virksomheder og i kommunen selv. 
Samarbejdet koncentreres omkring 10 indsatsområder, herunder bæredygtigt byggeri og grønne 
regnskaber, og Dogme-kommunerne har i samarbejde udgivet folderen Miljørigtigt byggeri – en smal sag. 
Heraf fremgår det, hvilke retningslinjer, der håndhæves for miljørigtigt byggeri med tilhørende anlæg i 
Dogme-kommunerne. Retningslinjerne er minimumskrav inden for alle faser af kommunalt og støttet 
nybyggeri, vedligeholdelse og byfornyelse. Retningslinjerne er indtil videre kun vedtaget i Albertslund 
Kommune, Ballerup Kommune, Fredericia Kommune og Københavns Kommune. Svaghederne ved arbejdet 
omkring retningslinjerne for miljørigtigt byggeri, har været, at der her har været tale om helt konkrete 
retningslinjer, der efterfølgende har skullet vedtages politisk i de respektive kommunalbestyrelser. Det har 
her kun været muligt i 4 ud af de 7 kommuner, da implementering af retningslinjerne både arbejdsmæssigt 
og økonomisk har konsekvenser for de enkelte kommuner. (dogme2000.dk 2). 
Retningslinjerne for miljørigtigt byggeri, herunder renovering, sætter fokus på minimumskrav for de fire 
primære byggefaser: Planlægning, projektering, udførelse samt drift og vedligeholdelse. Samtidig stilles der 
krav om, at aktører i alle faser af bygge- og anlægsprojekter vægter miljø på linje med arkitektur, funktion 
og økonomi. (Dogme2000 2006). 
I planlægningsfasen bør der sigtes mod et energiforbrug, der minimum er på niveau med tillæg til 
energikravet i BR 95; dog mindst klasse 2 i nybyggeri. De professionelle aktører skal i planlægningsfasen 
redegøre for deres valg af bebyggelsesplan og placering og valg af forsyning. (ibid.).  
I projekteringsfasen lægges der bl.a. vægt på materialevalget, herunder levetid, drift- og 
vedligeholdelsesforhold, prioritering af fornybare ressourcer, begrænset forarbejdning, muligheder for 
genbrug samt valg af indeklima- og miljømærkede produkter. I projekteringsfasen bør der, for at minimere 
elforbruget, indtænkes skumringsrelæ eller bevægelsesfølere til belysning af fællesarealer, indkøb af 
energibesparende hårde hvidevarer, optimal udnyttelse af dagslys, lavenergiarmaturer, naturlig ventilation 
eller hybridventilation. Et minimalt varmetab bør sikres ved at forsyne varmeinstallationer med 
lækagealarm, forsyne vinduer med energiglas samt ved at undgå for lange rørtræk. De professionelle 
aktører skal projektere efter Håndbog i miljørigtig projektering eller noget lignende. (ibid.). 
I udførelsesfasen fremhæves det, at kommune og/eller bygherre bør dokumentere miljørigtig adfærd i 
forbindelse med kvalitetssikring for entreprenører. I løbet af udførelsesfasen skal de professionelle aktører 
udarbejde en dokumentation af miljørigtig adfærd under hele byggeprocessen. (ibid.). 
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Produkter der anvendes i drifts- og vedligeholdsfasen såsom eksempelvis maling og rengøringsmidler bør 
være indeklimamærkede samt rengørings- og vedligeholdelsesvenlige. Desuden skal der i denne fase 
udarbejdes grønne regnskaber for byggeriet herunder skal ressourceforbruget følges. De professionelle 
aktører skal overdrage drifts- og vedligeholdelsesmanualer samt kvalitetssikringsmateriale ved afslutning af 
enhver byggesag. Desuden skal de foretage opfølgning for at sikre, at bl.a. manualerne bliver overholdt. 
(ibid.). 
For alle byggeriets faser lægges der vægt på, at der følges op på de i planlægningsfasen fastlagte miljømål. 
Det anbefales her at anvende Miljørigtig projektering til at fastlægge og prioritere miljømålene. (ibid.). 
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KAPITEL 6 ORGANISATORISKE OG SOCIOKULTURELLE VILKÅR 
I dette kapitel identificeres inertien knyttet til aktørerne i den almene boligsektor i forhold til 
implementering af bæredygtig renovering. I denne sammenhæng er det nødvendigt at afdække de 
forskellige aktørgruppers normative og kognitive regelsæt, der er strukturerende for aktørernes 
handlemåder og har indflydelse på de prioriteringer og valg, der træffes undervejs i renoveringsprocessen.  
Vi har identificeret flere niveauer af aktørgrupper, herunder beboere, afdelingsbestyrelse, 
boligorganisation og kommune, der tilsammen udgør et regime, der i denne kontekst er rammesættende 
for planlægningsprocessen.  
Kapitlet har samtidig til formål at skabe et overblik over sammenspillet mellem de primære aktører i den 
almene boligsektor. Målet er herigennem at give en forståelse af, hvor i dette samspil der kan sættes ind i 
forhold til at bryde inertien og dermed fremme implementeringen af bæredygtige renoveringstiltag. 
Efterfølgende redegøres der for udvalgte virkemidler som mulige løsningsforslag til at fremme en 
bæredygtig udvikling. Herunder inddrages bl.a. virkemidlerne grønne regnskaber, EMAS certificering, Grøn 
Bolig og benchmarking, som mulige virkemidler til at tydeliggøre energiforbruget og fremhæve 
energibesparelsespotentialet på såvel beboer-, bestyrelses- og boligorganisationsniveau. Samtidig 
redegøres der for miljørigtig projektering som en metode til at indarbejde bæredygtige tiltag i 
renoveringsprocessens programfase. Vores case Masterplan Syd anvendes her til at belyse, hvordan 
kommunen med fordel kan indgå i dialog- og samarbejde med boligorganisation og -afdeling omkring en 
øget prioritering af bæredygtig renoveringstiltag. Målet er her at illustrere, hvordan kommunen har 
mulighed for at påvirke gældende regelsæt og handlemåder. Afsnittet afrundes med en samlet 
delkonklusion af de identificerede virkemidler i forhold til at bryde inertien på de forskellige aktørniveauer. 
 
6.1. INERTI PÅ FORSKELLIGE AKTØRNIVEAUER I DEN ALMENE BOLIGSEKTOR 
Organiseringen i det almene boligbyggeri er opbygget omkring en kollektiv beslutningsproces, som er 
strukturerende for aktørgruppernes handlemåder og deres normative og kognitive regelsæt. Aktørernes 
handlinger er indlejret og forankret i aktørgrupper, eksempelvis den pågældende boligafdeling, 
boligorganisation og kommune. Aktørgrupperne deler ofte bestemte karakteregenskaber såsom roller, 
normer, præferencer og opfattelser. Samtidigt er de enkelte aktørgrupper indbyrdes afhængige af 
hinanden i samarbejdende netværk. Denne større sociale kontekst af aktører understøtter og opretholder 
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systemets virke og funktion, og de enkelte grupper koordineres i regimer, der kan bestå af forskellige 
grupperinger med delvis divergerende karakteregenskaber. (Geels 2004:900f). 
Vi identificerer nedenfor inertien knyttet til både kommunal-, organisations-, bestyrelses- og individniveau. 
Inerti kan opstå når aktørerne fastlåses i bestemte rollefordelinger og rutiner, således at de mest velkendte 
løsninger oftest vælges, da aktørerne opfatter løsningerne som værende de mest sikre, der ikke 
umiddelbart skaber problemer. Dette bevirker, at der kan opstå inerti overfor ny teknologi og ny 
innovation, hvilket kan medføre, at de mest optimale energibesparende renoveringstiltag fravælges. 
(Thomassen 2004:28).  
 
6.1.1. BEBOERNE  
Beboerne i den almene boligsektor er en differentieret gruppe, men deres boform er et grundvilkår, der på 
nogle områder gør gruppen homogen. Set i forhold til boligmarkedet er huslejen i langt de fleste tilfælde 
lav og beboersammensætningen bærer ofte præg af, at kommunen har anvisningsret til op mod 100% af 
boligerne. (Nørregaard et al. 2002:2035). Beboernes holdninger har grundet beboerdemokratiet betydning 
for bestyrelsens prioritering af energibesparende foranstaltninger. Både beboernes demokratiske 
kontrolinstans gennem afstemning om bestyrelsesposterne, samt beboernes generelle opbakning eller 
mangel herpå, er oftest afgørende for de valg afdelingsbestyrelsen foretager. (Nørregaard et al. 2002:5). 
Derfor mener vi, at det er vigtigt, at få beboernes viden, ideer og initiativer i spil for at skabe interesse for 
energibesparende løsninger ude i de enkelte afdelinger. Her er det væsentligt, at beboeren engageres i 
planlægnings- og beslutningsprocessen omkring energibesparende foranstaltninger i boligen, da det kan 
forankre beboerne i processen. Desuden kan det skabe et fundament for ændring af den adfærdsmæssige 
livsstil hos den enkelte beboer. Det er således nødvendigt, at der skabes en ramme for beboerengagement, 
så det bliver muligt for beboeren at deltage aktivt i det lokale beboerdemokrati, hvor beboerne engageres i 
selve planlægningsprocessen.  
Der kan være en række grunde til, at beboerne stemmer imod en bæredygtig renovering af deres ejendom. 
Seniorforsker, Ole Michael Jensen36, SBi har i 2004 undersøgt barrierer for realisering af energibesparelser i 
                                                           
35 Nørregaard et al. Angiver maksimal anvisningsret på 75%, men vi har gennem egen empiri-indsamling blevet 
opmærksomme på, at anvisningsretten kan gå op til 100%. 
36 Han arbejder i Energi- og Miljø afdelingen, SBi 
78 
 
bygninger og har samtidig søgt at afdække inertien og de bagvedliggende årsager hertil. Baggrunden for 
undersøgelsen er en række interviews med konsulenterne fra den daværende energiledelsesordning, samt 
interviews med boligejere og oplysninger fra Konsulentsekretariatet for Energiledelsesordningen. Jensen 
beskriver inerti gennem en livsstilsmodel. (Jensen 2004:6f). 
Livsstilsmodellen er kendetegnet ved at samfundsgrupper med forskellig livsstil orienterer sig forskelligt. 
Social baggrund, opvækst, uddannelse og indkomst kan være rammesættende for adfærd. Der skelnes her 
mellem den offentlige og den private sfære. Når individer er i den offentlige sfære, søger de at signalere 
hvilke grupper, de hver især tilhører, herunder deres værdier og holdninger. Dette sker i dag primært 
gennem forbruget, og de valg der træffers om eksempelvis transportformer, beklædning, bolig, der er 
knyttet til den enkeltes adfærd. (Jensen 2004:15f). I den private sfære er elementer som boligtype, boligens 
indretning og materielle udstyr afgørende, herunder valg af energikrævende eller energibesparende udstyr.  
Denne argumentation lægger sig op ad Ulrich Becks forståelse af det senmoderne samfund, hvor kategorier 
som klasse, familie og lokalsamfund er under opløsning, og individets identitet er ikke længere noget givet, 
men noget den enkelte må forsøge at sammensætte gennem valg af uddannelse, arbejde, venner, 
materielt forbrug mv. (Beck 1992 citeret i Gram-Hanssen 2003:37). Denne frigørelse fra klasse, familie og 
samfund betyder dog ikke, at vi agerer mere individuelt i betydningen forskelligt fra hinanden. Tværtimod 
er et af paradokserne ved det individualiserede samfund, at det netop baserer sig på massekultur og 
ensretning. Det kan derfor være nødvendigt at sammensætte og udtrykke sin egen identitet.  (Gram-
Hanssen 2003:37). 
I det almene boligsektor giver livsstilsmodellens begreb den private sfære mulighed for at afdække hvordan 
den enkelte beboer prioriterer. Energibesparende renoveringstiltag skal her holdes op mod andre 
forbedringer, eksempelvis et nyt køkken, der er direkte synligt og dermed kan bidrage til at signalere 
individets livsstil, værdier og holdninger. Energibesparende renoveringstiltag er svære at synliggøre, hvorfor 
de ofte nedprioriteres i denne sammenhæng. 
Livsstilsmodellen kan på den måde være med til at give en forklaring på, hvorfor beboerne ikke 
nødvendigvis vælger energibesparende renoveringstiltag grundet den manglende synliggørelse. Det har 
samtidig betydning, hvorvidt de energibesparende renoveringstiltag giver afkast i form af positiv 
symbolværdi overfor omverdenen. Der er her tale om en individuel vurdering, der primært er afhængig af 
en lang række sociokulturelle faktorer, herunder livsstil og gruppetilhørsforhold samt dertil knyttede 
værdier og normer. Ole Michael Jensen understreger her, at det er relevant, at der tilføjes en symbolværdi 
til den bæredygtige renovering, der bidrager til folks omdømme, således at den enkelte person får et 
incitament til at vælge den bæredygtige renovering (Jensen 2004:14f). 
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Beboernes prioriteringer, der er afhængige af symbolværdi og synliggørelse, har indflydelse på 
afdelingsbestyrelsens prioriterer. Ole Michael Jensen fremhæver denne pointe: 
[…] i den almene sektor eller i privat udlejningsbyggeri er det vigtigt, at 
trappeopgangen er pæn, f.eks. malet og i orden, så når man i en 
afdelingsbestyrelse eller en andelsboligforening skal diskutere, hvad man skal 
bruge de penge, man har sparet sammen, så kan man ikke isolere eller sætte 
nye vinduer i ejendommen før ting, der er synlige såsom, opgange og køkkener 
er i orden [...]. Det er det kulturelle pres tror jeg, der her spiller ind. Man er en 
del af en kultur, så det pres oplever man hele tiden. (Interview, O. M. Jensen 
2008)  
Set i forhold til implementering af bæredygtige renoveringstiltag, kan det således være afgørende, at 
energibesparende tiltag tillægges en positiv symbolværdi. Samtidig er energiforbruget oftest usynligt, 
eksempelvis er overforbrug af energi kun synligt på el- og varmeregningen. (Jensen 2004:16). Derfor er det 
relevant, at der anvendes virkemidler, der kan bidrage til at de bæredygtige renoveringstiltag synliggøres og 
tilføres en symbolværdi. Dette kan eksempelvis ske ved, at sælge de energibesparende tiltag på mere bløde 
værdier, såsom et forbedret indeklima eller et ’grønt image’. Muligheder for redskaber, der kan øge 
synliggørelsen af energibesparende tiltag diskuteres sidst i dette kapitel. 
 
6.1.2. AFDELINGSBESTYRELSEN  
I de enkelte boligafdelinger spiller bestyrelsen en afgørende rolle, da de som beboervalgte repræsentanter 
vælger hvilke tiltag, der skal til afstemning på afdelingsmøderne. For de fleste bestyrelser er det nødvendigt 
at prioritere, da mængden af tid og ressourcer ofte er begrænset og arbejdsindsatsen er baseret på frivilligt 
arbejde. Det kræver derfor viden og overskud at indtænke energibesparende foranstaltninger. Samtidig er 
bestyrelsesarbejdet ofte komplekst og arbejdet med energibesparelser drukner ofte i andre sager. For 
eksempel stiller de mange regler omkring beboerdemokratiet en lang række krav om stillingtagen, 
godkendelser mv., der skal prioriteres inden bestyrelsen går i gang med yderligere aktiviteter. (Nørregaard 
et al. 2002:46f). Hvis bæredygtige renoveringstiltag ikke er en mærkesag for afdelingen, bliver det derfor 
oftest ikke prioriteret.  
I denne sammenhæng bør det nævnes, at afdelingsbestyrelsernes arbejde bliver mere og mere 
specialiseret og stiller større krav til professionalisme i bestyrelsesarbejdet. Nogle 
bestyrelsesrepræsentanter forsøger at følge med gennem kurser og videreuddannelse, hvilket bevirker at 
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bestyrelsesmedlemmerne distancerer sig vidensmæssigt fra de andre beboere. Typisk har medlemmerne 
været en del af bestyrelsen i lang tid og har derved opnået stor organisatorisk erfaring, hvilket bevirker, at 
det er svært for nye og yngre kræfter at tage del i bestyrelsesarbejdet. Hvis arbejdet med at implementere 
bæredygtige renoveringer kun sker i afdelingsbestyrelsen, risikerer man at distancere det fra størstedelen 
af beboerne, der dermed ikke forankres i beslutningsprocessen. (Nørregaard et al. 2002:17ff). 
Desuden kan det være besværligt for bestyrelsen at opretholde kontinuitet, da medlemmerne i princippet 
kan skiftes ud alt efter om de bliver genvalgt til afdelingsmøderne. Mangel på kontinuitet kan også 
forstærke bestyrelsens manglende overblik over ejendommens energimæssige egenskaber (Nørregaard et 
al. 2002:46f). 
Hvis ikke et eller flere medlemmer i bestyrelsen har en særlig interesse for energibesparelser, en såkaldt 
ildsjæl, kræver det en stor indsats fra eksempelvis boligorganisationens side at motivere 
afdelingsbestyrelsen til at prioritere arbejdet med energibesparende foranstaltninger. (Nørregaard et al. 
2002:4f). De enkelte beboeres interesser og præferencer kan have indflydelse på, hvilke kognitive 
strukturer, der eksisterer i den enkelte boligafdeling. Eksempelvis kan ildsjæle, der brænder for miljøet, 
have en indflydelse på afdelingsbestyrelsens prioriteringer. 
Yderligere kan driftspersonalet, herunder afdelingsleder og ejendomsfunktionærers37 viden, engagement 
og holdninger i forhold til energibesparende tiltag have en vigtig betydning, da det oftest er dem, der står 
for udarbejdelse af vedligeholdelsesplaner for afdelingen og det daglige vedligeholdelsesarbejde. Samtidig 
ligger driftspersonalet ofte inde med praktisk viden om afdelingen. Derfor er det vigtigt at både 
afdelingsleder og ejendomsfunktionærernes kompetencer og motivation øges, eksempelvis i form af 
efteruddannelse inden for området. Ligesom hos afdelingsbestyrelsen er der et begrænset antal af 
ressourcer hos driftspersonalet, hvor antallet af arbejdsopgaver stiger og stiller stadig større krav til de 
ansatte. Derfor er det vigtig at motivere og sætte fokus på dette område, der ellers vil drukne i andre 
arbejdsopgaver. (Nørregaard et al. 2002:5; Interview, M. R. Pedersen 2008). 
 
 
                                                           
37 De mindre boligafdelinger har ofte ikke tilknyttet en afdelingsleder for drift og økonomi, hvorfor 
ejendomsfunktionæren her har større betydning. 
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6.1.3. BOLIGORGANISATIONEN 
Der er stor forskel på boligorganisationerne både i størrelse og sammensætning samt i hvor høj grad 
energibesparende tiltag er i fokus. Det er ofte boligorganisationen, der har det største overblik over 
afdelingernes varme- og elregnskab, samt hvor i de enkelte boligafdelinger, det er mest hensigtsmæssigt at 
implementere energibesparende renoveringstiltag. (Interview, S. Dyck-Madsen 2008). Ofte er 
rollefordelingen mellem boligorganisation og afdelingsbestyrelse struktureret således, at det i mange 
tilfælde er boligorganisationen, der fremlægger en række sager for afdelingsbestyrelsen, der efterfølgende 
giver et negativt eller positivt tilsagn. (Nørregaard et al. 2002:48). Derfor har det betydning, hvordan 
kommunikationen og relationen mellem boligorganisationerne og boligafdelingerne fungerer i forhold til at 
implementere bæredygtige renoveringstiltag. Driftschef, Mikael G. Rasmussen, KAB, udtaler i denne 
forbindelse: 
[…]Boligorganisationerne har ikke de helt store muligheder for at overbevise de 
enkelte afdelinger. Afdelingerne og beboerne vil helst ikke betale for meget, og 
det er afdelingerne og beboerne der bestemmer, hvilke tiltag, der skal 
foretages, da det er beboerne på afdelingsmøderne, der vedtager budgettet. 
Det er sjældent at afdelingerne bliver overbevist. Dels har de ikke 
baggrundsviden nok på dette område og dels er de sjældent interesseret i 
investeringer med en tilbagebetalingstid på meget mere end 1 til 2 år.[…] 
(Telefoninterview, M. G. Rasmussen 2008) 
Søren Dyck-Madsen underbygger denne problematik og udtaler, at han har oplevet boligorganisationer, der 
på forhånd virkede fuldt overbeviste om, at beboerne ikke ville gå ind for energitiltag, der kunne medføre 
huslejestigning. Derfor blev mulighederne for energibesparende foranstaltninger ikke kommunikeret 
tilstrækkeligt ud til beboerne, hvilket som forventet resulterede i at beboerne stemte nej til forslaget. 
(Interview, S. Dyck-Madsen 2008). Boligorganisationernes forudindtagede holdning kan derfor være af 
afgørende betydning for, hvorvidt bæredygtige renoveringsforslag afvises af beboere og boligafdelinger.  
Direktør, Palle Jørgensen, Boligforeningen Ringgården, mener at boligorganisationerne mangler en række 
værktøjer til at fremme bæredygtige renoveringer. Han er selv gået i dialog med flere boligafdelinger i 
forhold til projekter om bæredygtig renovering. Ifølge ham kommer det helt an på, hvordan de 
energibesparende renoveringsforslag bliver forklaret, og om der eksisterer en velfungerende 
kommunikation mellem boligorganisationen og afdelingsbestyrelsen (Telefoninterview, P. Jørgensen 2008).  
En medvirkende årsag til denne inerti i boligorganisationer, er ifølge Mikael Grinda Rasmussen, en række 
fejlslagne renoveringer, hvor implementering af energibesparende tiltag ikke er lykkedes efter hensigten. 
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Problemerne har her primært været af byggeteknisk karakter, hvor bl.a. indvendig isolering har ført til 
indeklimaproblemer i form af skimmelsvamp. Han refererer også til problemer med et defekt 
solfangeranlæg. Byggetekniske problemer af denne karakter har store økonomiske omkostninger og kan 
medføre store huslejestigninger for beboerne (Telefoninterview, M. G. Rasmussen 2008).  
Ifølge Mikael Grinda Rasmussen afholder en lang række boligorganisationer og -afdelinger sig fra at 
foretage denne type investeringer, dels på grund af dårlige byggetekniske eksempler, men også grundet de 
risici, der kan være forbundet med investeringerne. Ofte kommer forslaget om bæredygtig renovering fra 
boligorganisationen og ikke fra selve boligafdelingen, hvilken også kan være en ulempe. (Telefoninterview, 
M. G. Rasmussen 2008). Samtidig påpeger han, at det er et problem for boligorganisationerne, at der i 
Danmark er mangel på gode eksempler inden for implementering af energibesparende renoveringstiltag i 
den almene boligsektor. I denne forbindelse understreger Palle Jørgensen desuden, at ét af problemerne 
er, at boligorganisationerne ikke har mod på at tilegne sig den nødvendige viden og foretage 
investeringerne. (Telefoninterview, P. Jørgensen 2008). 
En måde at imødegå manglende prioritering hos bygherren38 og generelt skabe en større positiv 
opmærksomhed, er bl.a. ved at udføre demonstrationseksempler, der kan vise bygherren, at bæredygtig 
renovering har ligeså stor og endda større arkitektonisk, funktionel og byggeteknisk kvalitet, som de 
traditionelt anvendte løsninger. (Erhvervs- og Boligstyrelsen 2004:28).  
 
6.1.4.  KOMMUNEN SOM AKTØR I DEN ALMENE BOLIGSEKTOR 
Kommunerne er ansvarlig for udvikling af den lokale bolig- og bypolitik, herunder for løsning af boligsociale 
opgaver. Kommunerne har her beføjelser til at agere selvstændigt inden for lovgivningens rammer. Dette 
betyder, at de har betydelige frihedsgrader til selv at afgøre, hvor aktivt tilsynet med det almene 
boligbyggeri skal være, og hvor indgribende de agerer i forhold til boligorganisationerne. (Socialministeriet 
2006B:598, 535). Det decentrale princip kan dog medføre store forskelle i udøvelsen af det kommunale 
tilsyn, ligesom den lokale ekspertise bl.a. kan være afhængig af kommunens størrelse og omfanget af 
alment byggeri i kommunen.  
                                                           
38 Bygherren er i denne sammenhæng boligorganisationen og boligafdelingen.  
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Ofte går kommunerne ikke ind og spiller en aktiv rolle i forhold til boligorganisationerne.  Specialkonsulent, 
Jonas Møller, Dansk Byggeri, understreger, at en lang række kommuner ikke benytter de muligheder de har 
for at understøtte en bæredygtig udvikling, og at bæredygtige renoveringer slet ikke er på dagsordenen i de 
fleste kommuner. (Telefoninterview, J. Møller 2008). Han mener, at kommunerne ikke har overskud til at 
indgå i et samarbejde med boligorganisationerne om bæredygtig renovering.  
Gennem sit samarbejde med kommunerne har Jonas Møller opnået den erfaring, at en lang række 
kommuner ikke har overblikket over hvilke bygninger, der trænger til en bæredygtig renovering, samt 
hvilke muligheder der eksisterer i forhold til implementering af bæredygtige renoveringstiltag. Dette er 
medvirkende til den manglende udvikling på området39. (Konference: Byggeri, klima og miljø 2008). 
I en undersøgelse udarbejdet af Kommunernes Landsforening i 2004, er der identificeret flere barrierer i 
forhold til at prioritere energibesparende og bæredygtige tiltag i en række kommuner og kommunale 
institutioner40. (Kommunernes Landsforening 2004:63). Vi mener, at en række af de identificerede faktorer 
har betydning for graden af inerti i kommunerne.  
Inertien i kommunen er sammenhængende med de økonomiske og styringsmæssige barrierer, der igen er 
afhængige af den politiske beslutningsproces i kommunerne. Ofte tages der beslutninger om indsatser på 
energiområdet i forbindelse med budgetforhandlingerne i kommunerne, hvor prioritering og fordeling sker 
ud fra en samlet sum penge. (Kommunernes Landsforening 2004:4). Systemet har en indbygget 
mekanisme, der skærper fokus på balancen mellem penge ind og penge ud det enkelte år. (Kommunernes 
Landsforening 2004:27). Det fordrer en kortsigtet og udgiftsorienteret kultur, hvor energibesparelser 
sidestilles med andre udgifter, og det langsigtede investeringselement kan dermed forsvinde. Yderligere vil 
politikerne ofte prioritere at bruge penge på mere attraktive og synlige tiltag, da det er herigennem 
politikerne skal promovere sig udad til for at blive genvalgt. (Kommunernes Landsforening 2004:4).  
Det vurderes, at der samtidig kan være en mere psykologisk barriere vedrørende låneoptagning til 
energibesparende foranstaltninger, idet nogle kommuner opfatter lån som noget negativt i sig selv. Dette 
skyldes, at langt de fleste kommunale udgifter ikke på sammen måde tjener sig hjem igen, da der her 
tænkes i afsluttede regnskabsår. Derfor har lånoptagning traditionelt været ensbetydende med ubalance i 
                                                           
39 En mulig forklaring på, at kommunerne er langt bagude på dette område kan skyldes, at kommunerne har brugt 
mange ressourcer på kommunalreformen og sammenlægningen af kommuner (Telefoninterview, J. Møller 2008). 
40 Undersøgelsen bygger bl.a. på interviews med medarbejdere i rådhuset i 10 forskellige kommuner (Kommunernes 
Landsforening 2004:3) 
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den kommunale økonomi, og det vurderes, at kommunerne ofte i forlængelse heraf fokuserer for isoleret 
på investeringsudgifterne i det indeværende regnskabsår og derfor ikke tænker langsigtet. (Kommunernes 
Landsforening 2004:29). 
Det vurderes at have stor betydning, hvorvidt der er et kommunalpolitisk fokus på energiforbrug og 
energibesparelser. Uden politisk ejerskab bliver der ingen eller kun ringe effekt af den førte energipolitik. 
(Kommunernes Landsforening 2004:27). I mange kommuner fylder energibesparelser ikke ret meget i den 
politiske hverdag. En del af problemet er, at der typisk ikke eksisterer et tilstrækkeligt vidensmæssigt 
grundlag til at give politikerne et overblik over, hvor mange ressourcer, der ligger gemt i rentable 
energibesparelser. Et sådant overblik ville sikre den nødvendige stillingtagen fra politisk hold og ville være 
et godt styringsredskab. (Kommunernes Landsforening 2004:5).  
Albertslund Kommune 
Albertslund Kommune har gennem en årrække etableret et samarbejde med boligafdelingerne omkring 
flere projekter i Albertslund Syd. Kommunen har i denne forbindelse et ønske om, at 
boligrenoveringsindsatsen i Masterplan Syd skal spille sammen med de øvrige indsatser i området (lbf.dk 
1).  Ifølge Projektkoordinator, Majken Rhod Larsen41, Albertslund Kommune, er det tætte samarbejde med 
boligorganisationerne og boligafdelingerne startet med Syd2020 projektet, helhedsorienteret byfornyelse i 
Albertslund Syd, der således er grundlaget og forløberen for samarbejdet omkring Masterplan Syd. Med 
seks selvstændige boligafdelinger og et ønske om at skabe udvikling, var det vigtigt at få opbygget et 
samarbejde hvilende på gensidighed. Da samarbejdet omkring Masterplanen blev sat i gang var der således 
allerede opbygget en tillid og en tæt kontakt mellem boligorganisationerne, afdelingerne og kommunen. 
(Telefoninterview, M. R. Larsen 2008).  
Projektleder, Anne Marie Holt Christensen42, Albertslund Kommune, giver udtryk for, at Albertslund 
Kommune har haft en interesse i at etablere et samarbejde med BO-VEST og boligafdelingerne. Der er et 
politisk ønske fra kommunens side om at nedsætte energiforbruget og knække kurverne i de grønne 
regnskaber. Derfor er de almene boliger, der udgør mere end 60% af boligmassen i kommunen, et vigtigt 
indsatsområde som kommunen ønsker at satse på (Interview, A.M. H. Christensen 2008). Der er derfor 
etableret et samarbejde mellem BO-VEST og kommunen omkring Masterplan Syd: 
                                                           
41 Projektleder for byfornyelsesprogrammet og koordinator for Masterplan Syd i Teknik og Miljøforvaltningen, 
Albertslund Kommune (Telefoninterview, M. R. Larsen 2008). 
42 Udviklingsafdeling i Miljø- og Teknikforvaltning, Albertslund Kommune 
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Der har man lavet en organisering, som sikrer at kommunen er med, ikke bare 
som planmyndighed […] Men også er med inde med sine kompetencer, og går 
med ind og diskuterer miljøløsninger og energiløsninger [med 
boligafdelingerne]. (Interview, A. M. H. Christensen 2008).  
Hun mener samtidigt, at der er tale om et så omfattende renoveringsprojekt, at det er nødvendigt med et 
godt samarbejde og en formel organisationsstruktur. Det kunne have været mindre nødvendigt at gå ind i 
en så omfattende organisering, hvis det drejede sig om renovering af enkelte boligblokke. (Interview, A. M. 
H. Christensen 2008). 
Den tætte dialog og samarbejdet med kommunen understreges også af Byggechef, Jesper Rasmussen43 
(Masterplan Syd), der giver udtryk for, at kommunen har en klar interesse i, hvordan renoveringerne 
gennemføres og har presset på for, at de energibesparende foranstaltninger blev prioriteret. Han pointerer 
at kommunen, ikke mindst som dogmekommune, forsøger at gøre deres indflydelse gældende som meget 
som muligt:  
[...] de forsøger politisk at påvirke os i den dialog vi har med dem, hvilket har 
meget stor betydning for os. (Interview, J. Rasmussen 2008). 
Der kan være flere forklaringer på, at energi- og miljøhensyn er blevet højt prioriteret i Masterplan Syd. 
Men meget tyder på, at Albertslund Kommune har spillet en væsentlig rolle i forhold til, at miljøet er 
kommet højere på dagsordenen. Samtidigt har boligadministrationsselskabet været hurtig til at acceptere 
dette krav, da de i forvejen prioriterer miljø gennem deres EMAS certificering44.  
Det er således vigtigt, at kommunen og boligorganisationen tager ansvar for at fremme bæredygtige 
renoveringstiltag, da omfanget af tid og ressourcer ofte er begrænset i boligafdelingerne. Som tidligere 
nævnt er arbejdsindsatsen i boligafdelingerne ofte baseret på frivilligt arbejde, hvilket kan være hindrende 
for, at de rigtige beslutninger om bæredygtig renovering tages, såfremt kommunen og boligorganisationen 
ikke er aktive medspillere. Samtidig kan manglende overblik og ressourcer over en eventuelt foranstående 
bæredygtig renovering betyde, at energibesparende tiltag ikke prioriteres. Derfor er det en fordel, når 
                                                           
43 Han arbejder i boligadministrationsselskabet BO-VEST 
44 EMAS certificering vil blive gennemgået i afsnittet Virkemidler til systematisering og synliggørelse.  
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kommunen går aktivt ind og er vejledende og rådgivende i disse valg, og således bidrager til, at en 
bæredygtig renovering prioriteres. 
De normative og kognitive regelsæt indlejret i måden, der tales om miljø på i kommunen og 
boligorganisationerne kan påvirke de samarbejdende aktørgrupper i planlægningsprocessen, herunder 
boligafdelingernes prioritering. I Masterplan Syd fremgår det eksempelvis, at kommunen har medvirket til, 
at der er kommet et større fokus på energi- og miljøhensyn hos de øvrige aktørgrupper, herunder BO-VEST. 
Denne holdningsændring kan bevirke, at de eksisterende kognitive strukturer hos de involverede aktører 
påvirkes, således at de bestemte handlemåder og opfattelser ændres i en mere bæredygtig retning. 
 
6.2. VIRKEMIDLER TIL SYSTEMATISERING OG SYNLIGGØRELSE  
Formålet med dette afsnit er at redegøre for og diskutere de udvalgte virkemidler, der henvender sig til 
henholdsvis boligorganisations-, boligafdelings- og beboerniveauet.  
Grønne regnskaber anvendes til synliggørelse af energiforbruget og dermed fremhævelse af 
energibesparelsespotentialet på såvel beboer-, afdelingsbestyrelses- og boligorganisationsniveau. EMAS 
certificeringen henvender sig primært til boligadministrationen og boligorganisationen, idet der er fokus på 
at skabe en systematik i forhold til miljøhensyn i det daglige såvel som det mere langsigtede drifts- og 
vedligeholdelsesarbejde. Miljørigtig projektering er et værktøj, der retter sig mod selve 
renoveringsprocessen, og giver bygherren et overblik over miljømæssige konsekvenser af byggeriet og 
muliggør en efterfølgende prioritering. Grøn Bolig og benchmarking henvender sig hovedsageligt til 
boligafdelingerne og beboerne. Grøn Bolig muliggør en synliggørelse af energiforbruget, hvorefter 
benchmarking tilføjer både vidensudveksling og et konkurrenceelement, hvilket øger den samlede 
opmærksomhed på energiforbrug.  
 
6.2.1. GRØNNE REGNSKABER 
Grønne regnskaber er en forudsætning for EMAS certificeringen, Grøn Bolig samt benchmarking, og 
omfatter en opgørelse over forbruget af fjernvarme, elektricitet, gas, olie, trafik, grundvand og pesticider. 
Samtidig redegør grønne regnskaber for udvikling i genbrug af affald og omfatte de forbrugsrelaterede 
bidrag til forurening (eksempelvis NO2 og CO2).  
 Statens Byggeforskningsinstitut (SBi) har udarbejdet en vejledning til registrering af boligens input og 
output45, hvori boligens energiforbrug og affald indtastes og omregnes til forbrug af vand, varme, el, affald 
samt CO2-forbrug pr. person (Toft 2007:10). Bag denne beregningsmetode ligger ideen om at tænke i input 
og output, frem for at tænke i debet og kredit, hvorfor der regnes m
kroner og ører.  
Figur 6.1 illustrerer opgørelsen over stof
overblik over de områder, der bliver beregnet i et grønt regnskab. 
FIGUR 6.1.: PRINCIPFIGUR DER VISER HVORDAN STOF
EFTER INPUT/OUTPUT METODEN 
Jensen 1999:23 
Grønne regnskaber kan være med til at synliggøre boligens energiforbrug, og 
mellem varme- og elregning og CO2
være med til at øge de relevante aktørers kendskab til forbrug af 
udgangspunkt for besparelser (Jensen 1999:12). 
udarbejde grønne regnskaber. (sbs 2004:14).
foretages miljøforbedringer. De grønne regnskaber har 
Boligorganisationer og bestyrelser kan ved hjælp af de
af el og vand, og benytte resultaterne som grundlag for en debat beboerne imellem. De grønne regnskaber 
                                                          
45 Input: Brændsler (eks. naturgas, biogas), energi (eks. fjernvarme, solvarm), mate
husholdningsartikler) og vand. Output: Varme, udslip (eks CO
ed bl.a. kWh, m
- og energistrømme gennem et boligområde, og 
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-udslip. (Toft 2007:9). Formålet med det grønne regnskab, er at det skal 
bl.a. energi og dermed danne 
Der eksisterer intet lovmæssigt krav om, at 
 Desuden stilles der ikke egentlige krav om, at der skal 
derfor en mere oplysende karakter.
 grønne regnskaber løbende dokumentere forbruget 
rialer (eks. byggematerialer, 
2, næringssalte), affald samt spildevand (Jensen 1999:14).
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muliggør et sammenlignelsesgrundlag for det eksisterende energiforbrug med de forrige år, både mellem 
de forskellige boligafdelinger og i nogle tilfælde mellem de enkelte lejligheder. De kan dermed virke som en 
motivationsfaktor til at mindske energiforbruget, da det giver mulighed for at følge boligens energi- og 
ressourceforbrug. (Toft 2007:9). Brugen af grønne regnskaber er det første skridt til synliggørelse af 
beboernes energiforbrug. Ved at benytte de grønne regnskaber aktivt, og oplyse beboerne om resultaterne 
i regnskaberne, kan de medvirke til en større opbakning til bæredygtige renoveringstiltag. 
De grønne regnskaber ser ikke bygningen så isoleret som i energimærkningsordningen46, men ser på 
samspillet imellem bygningen og beboerne. Her opgøres energiforbruget, som nævnt tidligere, i input og 
output relationer. Det er således et anvendeligt redskab til at koble energitabet knyttet til bygningen med 
beboernes energiadfærd.  
Hvis en afdeling har gennemført energibesparende foranstaltninger, der viser sig at reducere 
energiforbruget væsentligt, kan det motivere andre lignende afdelinger til at foretage lignende 
forbedringer. Et eksempel på dette er udarbejdelsen af grønne regnskaber i forskellige boligafdelinger i 
Roskilde, som har givet mulighed for at sammenligne energi- og ressourceforbruget indbyrdes, hvilket 
efterfølgende har givet inspiration og motivation til besparelser. (Interview, S. Dyck-Madsen 2008). Et grønt 
regnskab kan eksempelvis diskuteres med beboerne på et beboermøde og kan således problematisere 
bygningens energiforbrug. Dette kan samtidigt være med til at engagere beboerne i de mulige 
løsningsforslag og derved forankre dem i den bæredygtige renoveringsproces. Som 
sammenligningsgrundlag har grønne regnskaber dog den ulempe, at der ikke tages højde for bygningernes 
forskelle i forhold til bygningens alder, byggetekniske forhold, beboersammensætning mv.  
Albertslund Kommune har udarbejdet grønne regnskaber siden 1992. I det grønne regnskab kan alle 
boligområderne se deres ressourceforbrug og sammenligne sig med andre områder og med 
gennemsnitsforbruget i byen. Samtidig udgiver kommunen grønne regnskaber for specifikke boligområder, 
herunder etageboliger, der efterfølgende husstandsomdeles. (albertslund.dk). 
 
 
 
                                                           
46 Energimærkningsordningen redegøres for i Kapitel 7 Reguleringsmæssige Betingelser, afsnit 7.4. 
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6.2.2. EMAS CERTIFICERING 
EMAS47 er ligesom andre miljøledelsessystemer bygget op om en grundstruktur, der handler om at skabe 
systematik i miljøarbejdet ved at registrere virksomhedens miljøforhold, fastsætte handlingsplaner og 
foretage en evaluering med henblik på igen at registrere miljøforholdene og fastsætte nye handlingsplaner. 
Således er miljøledelsessystemer baseret på en cyklusorienteret tilgang. (mst.dk). EMAS er oprindeligt 
udviklet til virksomheder, men bliver i stadigt større omfang anvendt af offentlige myndigheder, 
servicevirksomheder, organisationer, herunder boligorganisationer og -afdelinger. 
FIGUR 6.2.: ELEMENTER I EMAS 
 
Egen udarbejdelse med udgangspunkt i Miljøstyrelsen 2001:3 
                                                           
47 Eco-Management and Audit Scheme (EMAS) er udviklet på politisk niveau i EU-regi og blev lanceret i 1993 af 
Europa-kommissionen.  
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Miljøledelse efter EMAS indebærer, at virksomheden eller organisationen gennemfører en indledende 
miljøgennemgang, hvor de kortlægger alle væsentlige miljøpåvirkninger, herunder både direkte og 
indirekte miljøforhold48. Her bør det nævnes, at EMAS kræver at organisation sikrer, at leverandørerne i 
videst muligt omfang overholder organisationens egen miljøpolitik i relation med den indgåede kontrakt 
(Miljøstyrelsen 2001:3). Formålet med miljøgennemgangen er at skabe et overblik over alle 
miljøpåvirkninger for alle organisationens aktiviteter.  (mst.dk). 
Formålet med at indarbejde EMAS som miljøledelsesværktøj i organisationen er at skabe en løbende 
forbedring af miljøindsatsen. Den løbende forbedring skal ske gennem fastsættelse af en miljøpolitik og af 
målsætninger for miljøarbejdet i organisationen. Miljøpolitikken skal sikre en overholdelse af al gældende 
lovgivning, og organisationen skal forpligte sig til løbende at reducere miljøpåvirkningen af organisationens 
aktiviteter. I miljøpolitikken beskrives holdninger, mål og prioriteringer for organisationens miljøindsats, 
herunder involvering og relevant miljøuddannelse af de ansatte (Miljøstyrelsen 2001:6).  
Fastsættelse af målsætninger for miljøarbejdet i organisationen sker gennem udarbejdelse af et 
miljøprogram og et miljøledelsessystem, der skal sikre en plan for en realisering af indholdet i 
miljøpolitikken. (mst.dk). Miljøprogrammet indeholder målsætninger og konkrete mål, og viser dermed 
hvad organisationen har til hensigt at gøre, for at forbedre dens miljøindsats. Organisationen skal kunne 
vise en klar forbindelse mellem de miljøforhold, den anser for at være de vigtigste, og de planer 
organisationen har for at forbedre dem. (ec.europa.eu, s. 4). Miljøprogrammet er den køreplan, der sætter 
miljøforbedringsprojekter i gang, og som sikrer opfyldelse af miljømål.  
For at iværksætte miljøprogrammet og indarbejde det som en integreret del af organisationens daglige 
arbejde udarbejdes en miljøhåndbog. Miljøhåndbogen indeholder de procedurer og instruktioner, der skal 
sikre, at organisationen har fastlagte retningslinier for miljøarbejdet, herunder overholdelse af lovkrav, 
uddannelse af medarbejdere, ekstern kommunikation og miljømålinger. Procedurerne skal gøre 
miljøarbejdet til en del af den daglige drift og til en fortløbende proces, hvor alle er med.  
For at sikre en løbende overvågning af organisationens miljøarbejde foretages årligt en miljørevision. I 
miljørevisionen kontrollerer organisationens EMAS ansvarlige, at det samlede miljøledelsessystem fungerer, 
herunder opfyldelse af miljømål, kontrol af driftsopgaver og projekter samt at de ledelsesmæssige opgaver 
                                                           
48 Direkte miljøforhold er et udtryk for det organisationen udleder til det omgivende samfund, eksempelvis: affald, 
spildevand, støj, lugt. Indirekte miljøforhold er forhold, som organisationen ikke direkte kan kontrollere men dog har 
en vis indflydelse på, eksempelvis: transport, leverandører, tjenesteydelser. 
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og uddelegeringen af ansvar fungerer hensigtsmæssigt. Desuden gennemgår den øverste ledelse 
miljøledelsessystemet, for at vurdere om det stadig fungerer hensigtsmæssigt. (Miljøstyrelsen 2001:7).  
Organisationens miljøarbejde munder ud i en offentliggørelse af en årlig miljøredegørelse, der efterfølges 
af en ekstern miljørevision. Miljøredegørelsen består af en gennemgang af virksomhedens 
miljøgennemgang, miljøprogram og miljørevision. Desuden skal det fremgå af redegørelsen, hvilke 
miljømæssige forbedringer der er blevet foretaget i perioden. Miljøredegørelsen er en udvidet form for 
Grønt Regnskab. (ec.europa.eu).  
Når alle kravene i EMAS er opfyldt, skal organisationens EMAS arbejde godkendes af en uafhængig tredje 
part, en miljøverifikator, der gennemgår miljøledelsessystem, miljøredegørelsen og miljøforbedringer. 
(Miljøstyrelsen 2001:12). Denne gennemgang gentages årligt, og hvis kravene ikke er opfyldt, opnår 
organisationen ikke EMAS certifikatet. 
Hensigten med at indføre et struktureret miljøledelsessystem er at give organisationen et redskab til 
systematisk og løbende at sikre, at der i videst muligt omfang tages hensyn til miljøet i tilrettelæggelsen af 
organisationens aktiviteter. Samtidig med, at det ofte bunder i et ønske om at sikre, at der er en 
miljømæssig høj standard i den daglige drift og opgaveløsning, og en synlig miljøprofil overfor beboere og 
omverden generelt. 
For boligorganisationen kan EMAS certificeringen anvendes til at opsætte mål for organisationens egen 
drift og indkøb, men også for rådgivningen til afdelingerne, hvor der bl.a. kan tilbydes energistyring og 
supplerende energiledelse og tilbud om årlig udarbejdelse af grønne regnskaber. Samtidigt kan miljøhensyn 
indarbejdes i rådgivningen ved nybyggeri og renoveringsopgaver. 
EMAS i praksis 
BO-VEST (administration og Vridsløselille Andelsboligforening) har siden sammenlægningen af de tre 
boligorganisationer været certificeret under EMAS ordningen. (Miljøstyrelsen 2008). I den forbindelse har 
BO-VEST vedtaget en miljøpolitik, der sandsynligvis har haft indflydelse på miljøtiltagene i Masterplan Syd. 
EMAS certificeringen indebærer her, at energi- og miljøhensyn skal indarbejdes i bygge- og renoveringssager.  
EMAS er med til at tegne BO-VESTs miljøprofil udadtil, og har samtidig betydning for den måde 
byggeherren orienterer sig i den enkelte byggesag, og hvad der lægges vægt på i udbudsmaterialet til de 
projekterende rådgivere og entreprenører. I boligorganisationen FSBbolig søges medarbejdernes 
miljøkompetencer forbedret ved uddannelse og kurser til ejendomsfunktionærer og driftsledere, hvor et 
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fokusområde er at indarbejde miljørigtig projektering i forbindelse med vedligehold, renovering og 
nybyggeri. (FSBboligs Administration 2006) 
Diskussion af EMAS 
Boligorganisationens vedtagne miljøpolitik bør internt i administrationen skabe en fælles forståelsesramme 
og værdigrundlag for hele organisationen. Hvis boligorganisationen er EMAS certificeret forpligter det 
således til en stærkere miljøpolitik både internt i organisationens egen drift, samt udadtil i rådgivningen og 
administrationen af boligafdelingerne. Miljøpolitikken udstikker de overordnede retningslinjer for, hvordan 
den miljømæssige drift og administration af boligorganisationens boliger skal foregå, og er dermed et 
udtryk for organisationens værdigrundlag og holdninger.  
EMAS giver konkrete redskaber til en indarbejdelse af miljøhensyn i administrationens varetagelse af 
opgaver for afdelingerne. Samtidig har EMAS certificeringen medvirket til, at der er kommet et større fokus 
på energibesparende tiltag i Masterplan Syd.  Jesper Rasmussen udtaler: 
[…] vi har jo forpligtet os til at arbejde for energirigtige løsninger […] Alle de 
hensyn der tages, skal fastlægges ud fra vores miljøpolitik og herunder 
opsætter vi miljømål til den enkelte byggesag. (Interview, J. Rasmussen 2008) 
Dette understreger, at et professionelt miljøledelsessystem i boligadministrationsselskabet kan være med 
til at sætte en standard for prioriteringen af miljømæssige foranstaltninger i renoveringsprojekter og i den 
daglige drift i afdelingerne. Ved at være EMAS certificeret sender BO-VEST desuden et signal til andre om, 
at boligorganisationer og -administrationsselskaber kan anvende EMAS som miljøledelsessystem. 
 
6.2.3. MILJØRIGTIG PROJEKTERING 
Miljørigtig projektering er en arbejdsmetode til at sikre at miljøhensyn integreres i planlægnings- og 
beslutningsprocessen på linje med økonomi, arkitektoniske og funktionelle hensyn i bygge- og 
renoveringsprojekter. Metoden er en udløber af miljøledelsessystemer, kvalitetssikring og kvalitetsledelse. 
Det er især større private prestigebyggerier og offentlige byggerier, der har anvendt metoden. 
Arbejdsredskabet kræver, at bygherren allerede tidligt i forløbet er opmærksom på at indarbejde energi- og 
ressourcebesparende foranstaltninger i byggeprogrammet. (Interview, P. Hedehus 2008; Hedehus & 
Dinesen 2002:5).   
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Kortlægning 
Miljøkortlægningen udføres som regel af en teknisk rådgiver og skal 
være gennemført i den tidligste fase, programfasen. I programfasen49 
skabes der et overblik over de væsentlige miljøforhold for det 
konkrete renoveringsprojekt, og miljøindsatsen bliver målrettet på 
områder, der har en væsentlig betydning for det samlede projekt. Der 
foretages en kortlægning af renoveringsprojektets effekter på miljøet. 
I tilknytning til projektets udførelse, drift og bortskaffelse kan 
miljøeffekterne grupperes inden for tre hovedområder: 
ressourceeffekter (energi- og materialeressourcer), effekter på det 
ydre miljø og sundhedseffekter. (Hedehus & Dinesen 2002:6). 
Miljøkortlægningen er en ren miljøfaglig vurdering, der kan omstødes 
eller tilrettes alt efter bygherrens præferencer og prioriteringer 
(Interview, P. Hedehus 2008). 
Prioritering 
Rådgiveren kommer med et bud på prioriteringen set i forhold til de 
miljøeffekter, der er oplagte at fokusere på i det aktuelle projekt. 
(Interview, P. Hedehus 2008). Denne prioritering af 
miljøpåvirkningerne skal samtidigt tage hensyn til og inddrage 
bygherrens eventuelle miljøpolitik, lovgivningsmæssige krav, 
økonomiske forhold samt beboernes ønsker til renoveringen. 
(Hedehus & Dinesen 2002:6f). 
Miljømål 
Når der er enighed mellem rådgiver og bygherre om prioriteringen 
fastsættes herudfra målbare og verificerbare miljømål relateret til det 
konkrete projekt, som indarbejdes i miljøprogrammet, der igen 
indarbejdes i byggeprogrammet. Det er vigtigt, at miljømålene er 
                                                           
49 For en uddybelse af renoveringsprocessens faser se Kapitel 5 Renoverings- og Energibesparelsespotentialet i den 
Almene Boligsektor.  
Egen udarbejdelse med udgangspunkt i 
Hedehus & Dinesen 2002:6f 
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målbare, dels for at afgøre om målene er opfyldt og dels for at kunne afgøre om det er nødvendigt at tage 
flere virkemidler i anvendelse. (Hedehus & Dinesen 2002:6). 
Virkemidler 
Den tekniske rådgiver foreslår derefter konkrete projekteringsmæssige tiltag eller virkemidler, der sigter 
mod opfyldelse af miljømålene. I denne forbindelse vurderes de totaløkonomiske omkostninger for de 
forskellige løsningsforslag, det vil sige udgifter til etablering, drift og nedrivning over byggeriets levetid. Det 
er ikke muligt at foretage detaljerede beregninger, men der foretages et skøn over de økonomiske 
konsekvenser ved forskellige løsningsmuligheder. (Hedehus & Dinesen 2002:6f). 
Vurdering 
Til sidst vurderes det, hvorvidt de forslåede virkemidler kan opnås. Hvis det ikke er muligt, kan der 
indarbejdes yderligere virkemidler og vurderingen af målopfyldelsen gentages.  Samtidig er det her muligt 
at revurdere bygherrens ambitionsniveau, hvis vurderingen viser, at målopfyldelsen har for store 
omkostninger. Det er her en fordel at gennemføre beregninger, der viser, hvordan hvert enkelt virkemiddel 
bidrager til målopfyldelsen. Dette er ikke altid realistisk i praksis og i stedet foretages derfor ofte et 
kvalitativt skøn. (Hedehus & Dinesen 2002:8). 
Der er også situationer, hvor et virkemiddel har flere konsekvenser og har en positiv effekt på én 
miljøpåvirkning, mens det har en negativ effekt på en anden miljøpåvirkning. Eksempelvis kan ventilation 
medvirke til et godt indeklima, mens det samtidigt har et betydeligt energiforbrug. (Hedehus 2002:36). 
Derfor bør der foretages en samlet målopfyldelse, hvor de forskellige virkemidler vurderes samlet og set ud 
fra en helhedsvurdering. Der vil være situationer hvor ikke alle miljømål kan opfyldes 100%, og derfor må 
der foretages en prioritering og afvejning mellem de forskellige opstillede løsningsforslag. (Hedehus & 
Dinesen 2002:7,14). Det er her nødvendigt at gå tilbage til de tidligere faser i processen: Prioritering, 
Miljømål eller Virkemidler. 
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TABEL 6.1.: FASERNE I MILJØRIGTIG PROJEKTERING OG DERES FORMÅL, BAGGRUND OG RESULTAT 
Procedurer Formål Baggrund Resultat 
Miljøkortlægning Finde de potentielle 
miljøpåvirkninger 
Oplysninger om 
lokalitet, form, 
funktion, teknik og 
materiale 
Kortlægning af 
potentielle 
miljøpåvirkninger 
Prioritering af 
miljøpåvirkninger 
Identificerer de 
miljøpåvirkninger, 
der skal begrænses, 
og til hvilke der skal 
opstilles Miljømål 
Miljøkortlægning, 
politik, ønsker, krav, 
begrænsninger 
Prioriterede 
miljøpåvirkninger 
Miljømål Opstillede miljømål Prioritering Miljømål 
Virkemidler Finde virkemidler, 
der kan lede til 
opfyldelse af 
miljømålene 
Miljømål Virkemidler 
Målopfyldelse Kontrol, 
dokumentation 
Mål, virkemidler, 
beregningsværktøj 
Kontrol, dokumentation 
af målopfyldelsen 
Egen udarbejdelse med inspiration fra: Hedehus & Dinesen 2002:5 
Miljørigtig Projektering i praksis 
BO-VEST og Masterplan Syd projektet er et eksempel på, at boligorganisationerne har valgt aktivt at 
anvende metoden for at indarbejde miljø- og energihensyn i renoveringsprojektet. Metoden er her kommet 
ind tidligt i planlægningsprocessen. Dette hænger bl.a. sammen med, at renoveringsprojektet afventede 
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resultater af de tekniske forundersøgelser, og derfor var der mulighed for at gennemføre de første faser af 
miljørigtig projektering, før der blev taget væsentlige beslutninger i projektet. (Interview, P. Hedehus 2008). 
I miljøkortlægningen af de væsentligste miljøpåvirkninger af etage-, række- og gårdhavehusene er der 
opstillet seks væsentlige miljøpåvirkninger, der dels omhandler de mere bløde miljøværdier, som bl.a. 
vedrører udendørsarealer, et attraktivt bomiljø og dels de mere tekniske miljøværdier, knyttet til 
bygningens udformning. De sidstnævnte værdier drejer sig om henholdsvis energiforbrug under drift og 
materialeanvendelse under udførelse, der samtidigt har betydning for indeklima og arbejdsmiljø. (Hedehus 
2007). Opstillingen af miljømål er forskellige i henholdsvis etage-, række- og gårdhavehusene, hvilket 
hænger sammen med, at der er forskellige forhold, der skal tages hensyn til. Eksempelvis var problemer 
med indeklima ikke så væsentligt et problem i etagehusene sammenlignet med rækkehusene på grund af 
bygningernes forskellige udformning. (Interview, P. Hedehus 2008). Miljørigtig projektering har her været 
medvirkende til at systematisere bygherrens miljømæssige prioriteringer.  
Diskussion af metoden Miljørigtig Projektering 
Ved anvendelse af miljørigtige projekteringer er det bygherrens ambitioner og præferencer, der har 
betydning for prioriteringen mellem de forskellige miljømæssige virkemidler. (Interview P. Hedehus 2008). 
Chefkonsulent Pernille Hedehus50, NIRAS påpeger, at en del bygherrer ikke kender til systematikken og 
derfor ikke får metoden indarbejdet tidligt nok i processen (Interview P. Hedehus 2008). Bygherren er ofte 
ikke opmærksom på, at miljørigtig projektering skal ind i programfasen, før byggeprogrammet sendes i 
udbud. Det giver langt størst effekt, hvis metoden benyttes fra projektets start:  
Det er vigtigt, at miljørigtig projektering inddrages før, der bliver taget nogle 
afgørende beslutninger omkring byggeriet. Det er langt fra alle bygherrer, der 
er klar over det (Interview, P. Hedehus 2008). 
Hun fremhæver samtidigt, at det er bygherren, der kan stille kravene, og derfor skal være opmærksom på 
at efterspørge metoden på det relevante tidspunkt i byggeprojektet. I denne forbindelse kan kommunerne 
rådgive boligorganisationerne om vigtigheden af, at inddrage metoden så tidligt i processen som muligt. 
                                                           
50 Pernille Hedehus arbejder til dagligt som rådgiver overfor bygherrer i forhold til metoden Miljørigtig projektering, 
som er en af de ydelser konsulentfirmaet, NIRAS, tilbyder. 
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Det samme kan rådgivende ingeniører og arkitekter, men det kræver, at de også er opmærksomme på 
metoden og dens systematik. (Interview, P. Hedehus 2008). 
Ifølge licitationsloven skal byggeprojekter over en vis størrelse sendes i udbud. Det er derfor afgørende at 
bygherren stiller krav om anvendelse af miljørigtig projektering allerede i udbudsmaterialet, således at 
udarbejdelse af miljøprogrammet er en af betingelserne for at vinde udbuddet. 
Anvendelsen af miljørigtig projektering giver ikke i sig selv sikkerhed for at miljøpåvirkningerne reduceres. 
Det er med til at sikre, at bygherren sætter fokus på de væsentlige miljøpåvirkninger, og at der formuleres 
klare målsætninger. Det er i praksis afgørende, at miljømålene tilpasses det aktuelle projekt, og det 
afhænger af bygherrens prioritering og ambitionsniveau, hvilke miljømæssige løsninger, der fokuseres på. 
(Hedehus 2002:15).  
Det kan være en uoverkommelig opgave for boligorganisationerne at gennemføre en miljørigtig 
projektering. Ifølge Pernille Hedehus er metoden ikke mere ressourcekrævende, end hvad den gøres til og 
den tilpasses i forhold til bygherrens ambitionsniveau (Interview, P. Hedehus 2008). For at udbrede 
kendskabet til miljørigtig projektering, er det vigtigt at BO-VEST’s erfaringer med anvendelse af metoden 
videregives til andre boligorganisationer for at inspirere og vise, hvordan systematikken fungerer, og at det 
er muligt at bruge den i praksis. 
 
6.2.4. GRØN BOLIG OG BENCHMARKING 
Grøn Bolig og benchmarking er begge redskaber til synliggørelse og fremme af energibesparelser henvendt 
til boligafdelinger og beboere. 
Grøn Bolig  
Grøn Bolig er en miljøcertificeringsordning, der har til formål at give boligorganisationer og boligafdelinger 
værktøjer og mål til aktivt at gå ind i det lokale miljøarbejde. Ordningen er udarbejdet af Boligselskabernes 
Landsforening i samarbejde med Energitjenesten og Dansk Center for Byøkologi tilbage i 200251. Da 
                                                           
51 Grøn Bolig – miljødiplom for boligorganisationer (groenbolig.dk 2). De første grønne diplomer blev uddelt 3. 
december 2003 (dcue.dynamicweb.dk). 
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ordningen ikke fungerede, blev den genopfundet i 2007, med et stærkt forenklet kriteriesæt, som er et 
redskab til at systematisere og synliggøre indsatsen omkring energi- og miljøhensyn både i 
boligorganisationen og i de enkelte afdelinger. Certificeringen har fokus på hvordan indsatsen mellem 
boligorganisation og afdelinger kan kobles og formidles.  
Ordningen har til formål at bidrage til miljømæssige forbedringer i de respektive boligafdelinger. 
(groenbolig.dk 1). Afdelingerne kan trække på forskellige nyttige hjælpeværktøjer fra Energitjenesten for at 
imødekomme kravene til ordningen. (groenbolig.dk 2). 
Både den centrale boligorganisation og den enkelte boligafdeling kan få miljøcertificeringen. For 
organisationen er ordningen rettet mod ”den daglige kontordrift og de miljøtiltag boligadministrationen 
foretager over for og sammen med afdelinger og beboere” (groenbolig.dk 3). For boligafdelingerne handler 
ordningen om afdelingens daglige drift og vedligeholdelse inden for de ni nedenstående indsatsområder.  
Ordningen lægger vægt på, at beboerne skal inddrages i tiltagene på begge områder. (groenbolig.dk 3). 
Grøn Bolig indeholder ni forskellige indsatsområder: 1) varme, 2) el, 3) vand, 4) affald, 5) indkøb, 6) 
rengøring og kemikalier, 7) transport, 8) udendørsarealer samt 9) information, formidling og 
beboeraktiviteter. Boligafdelingerne skal udvælge mindst to indsatsområder, men der er krav om 
kontinuerlig udvidelse af indsatsområderne. (groenbolig.dk 3). Boligafdelingerne og boligorganisationerne 
skal indsende en grøn handlingsplan, der beskriver: de udvalgte indsatsområder, målsætninger, konkrete 
aktiviteter, ansvarsfordeling og tidsplan. De skal oplyse om fælles forbrugstal for vand, varme og el og 
udarbejde en systematisk opfølgning på resultaterne, når certificeringen fornyes det følgende år. 
(Energitjenesten 2008). 
Benchmarking  
Formålet med benchmarkingen er at skærpe opmærksomheden om energiforbrug og på et overordnet plan 
at synliggøre unødigt forbrug. Benchmarking er et administrativt styringsredskab, der gør det muligt for 
boligafdelingerne at sammenligne energiforbruget med hinanden for således at kunne erfaringsudveksle 
samt forbedre deres energimæssige indsats (danskevalueringsselskab.dk). Boligafdelingerne kan 
eksempelvis anvende redskaber som Grøn Bolig og grønne regnskaber. Målet med benchmarking er således 
at skabe en konkurrencelignende situation, der kan give anledning til ønsker om mere bæredygtige 
foranstaltninger fra de konkurrerende boligafdelingers side. Dette kan desuden styrkes ved at indstifte 
årlige energibesparelsespriser, der gives til den afdeling eller beboer, der eksempelvis har det laveste 
energiforbrug pr. m2 eller har opnået den største energibesparelse.  
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I forbindelse med benchmarking kan de deltagende boligafdelinger desuden etablere ERFA-grupper52, 
hvilket gør det nemmere for boligafdelingerne at udveksle erfaringer og ideer. Boligafdelingerne kan 
desuden støtte ildsjæle ved at etablere arbejdsgrupper, hvor interesserede kan mødes og diskutere 
miljørelaterede emner. (Nørregaard et al. 2002:7). 
Diskussion af Grøn Bolig og benchmarking 
Ifølge driftschef, Mikael G. Rasmussen53 (KAB), har ordningen ikke været en succes. Han mener bl.a., at det 
skyldes ordningens lanceringstidspunkt i 2002 og 2003, da der fra politisk side blev gennemført store 
besparelser inden for miljøområdet. Det kan have været medvirkende til et begrænset fokus på ordningen. 
(Telefoninterview, M. G. Rasmussen 2008).  
Ordningen har desuden haft begrænset succes, da den opleves som ressourcetung at gennemføre i praksis. 
Det kræver ikke nødvendigvis mange penge, men arbejdskraft og engagement at opnå certificeringen 
(Mikkelsen & Hartung 2006:70). Da boligafdelingernes ressourcer er baseret på frivillig arbejdskraft, kan det 
kræve ekstra vilje og engagement at gennemføre. Det kan derfor være en fordel, at boligorganisationen går 
ind og tilbyder rådgivning og supplerende kompetencer til afdelingsbestyrelserne.  
I dag skyldes det manglende fokus på ordningen, at boligorganisationer og -afdelinger mangler tid og 
ressourcer til udarbejdelse af de krævede handlingsplaner. Desuden mangler der incitamenter for at 
deltage i ordningen. Da relativt få kender ordningen, får boligorganisationer og -afdelinger ikke fordele ved 
certificeringen. Samtidig er der ingen grund til at skilte med miljøcertificeringen, når ingen kender 
ordningen, hvilken igen medfører manglende incitamenter for nye boligorganisationer og -afdelinger for at 
tilslutte sig ordningen. (Telefoninterview, M. G. Rasmussen 2008).  
Miljøcertificeringen kan ifølge Mikael G. Rasmussen styrkes på to måder. Én mulighed er, at 
boligorganisationerne samlet bliver enige om at styrke deres miljøprofil gennem ordningen, og i den 
sammenhæng stræber mod, at så mange som muligt certificeres. Dette kunne for eksempel være som en 
event i forbindelse med klimatopmødet i København 2009. En anden mulighed er, at gøre 
                                                           
52 En netværksgruppe, hvor medlemmerne deler og formidler viden og erfaringer mellem hinanden 
(ledelsessystemer.dk). 
53 Han er driftschef på forvaltningsområdet i KAB og er desuden ophavsmand til Grøn Bolig, og har været med til at 
udarbejde den. 
100 
 
miljøcertificeringen lovpligtig, hvilket Mikael G. Rasmussen dog ikke ser som en realistisk mulighed. 
(Telefoninterview, M. G. Rasmussen 2008). Mikael G. Rasmussen påpeger dog relevansen ved Grøn Bolig:  
Det væsentlige er, at vi tilvejebringer et værktøj, som hjælper til at skabe en 
positiv udvikling med løbende miljøforbedringer i så mange boligorganisationer 
som muligt. (Telefoninterview, M. G. Rasmussen 2008) 
Som ordningen ser ud i dag, kræver det, at der kommer et langt større fokus på mulighederne for 
certificering. Det kræver igen, at boligorganisationerne i højere grad får viden om ordningens eksistens, 
hvis det skal gøre en forskel inden for bæredygtige tiltag i den almene boligsektor. Fordelen ved ordningen 
er, at det kan være med til at give boligorganisationerne et større fokus på bæredygtige tiltag, og kan få 
engageret medarbejdere i boligorganisationerne samt beboerne. Ordningens klare fordel er her, at den 
inddrager adfærdsændringer hos den enkelte beboer. 
For at opnå certificeringen kræves udarbejdelse af grønne regnskaber i ejendommen. Hvis boligafdelingen 
ikke har ressourcer til at gennemføre ordningens andre indsatser, kan udarbejdelse af grønne regnskaber 
være et anvendeligt redskab til at synliggøre energiforbruget i ejendommen og sætte fokus på, hvor det er 
relevant at sætte ind.  
Benchmarking af bygninger har ligesom grønne regnskaber den ulempe, at der ikke tages højde for 
bygningernes forskelle i forhold til bygningens alder, byggetekniske forhold, beboersammensætning mv. 
Det kan derfor give et misvisende billede af energiforbruget, som det dog i nogen grad er muligt at 
korrigere for.  
Derfor kan en konkurrencesituation på dette grundlag medvirke til inerti i form af negativ indstilling fra 
beboernes side. Hvis man som afdeling, opgang eller beboer ligger uforholdsmæssigt langt fra 
konkurrenterne eller har et meget lavt forbrug, kan det være svært at finde den nødvendige motivation. 
Det være sig både i forhold til adfærdsændringer, men også til de mere byggetekniske tiltag. For 
sidstnævnte spiller også det økonomiske element ind.  
 
6.3. DELKONKLUSION  
Vi har identificeret de normative og kognitive regelsæt indlejret hos de udvalgte aktørgrupper på både 
kommunalt, organisations-, afdelingsbestyrelses- og individniveau. Inertien er her afgørende for aktørernes 
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beslutninger, og dermed hvorvidt der implementeres bæredygtig renoveringer. Vi har her identificeret 
mulige virkemidler, der henvender sig til de forskellige aktørgrupper, og som kan bidrage til at aktørernes 
opfattelser og handlemåder orienteres i en mere bæredygtig retning. Virkemidler kan være med til at 
påvirke aktørernes holdninger, værdier og præferencer og have betydning for de valg, der træffes hos de 
forskellige aktørgrupper. Desuden har aktørerne indflydelse på hinandens beslutninger og præferencer i 
samarbejdet og i selve organiseringen.  
Beboerne har gennem beboerdemokratiet en vigtig rolle i den almene boligsektors beslutningsprocesser, 
og har således betydning for afdelings- og organisationsbestyrelsernes prioritering af energibesparende 
foranstaltninger. Det er samtidig væsentligt, at beboerne inddrages i beslutnings- og 
planlægningsprocessen, dels for at forankre processen hos beboerne og dels for at koble renoveringen til 
den enkeltes adfærdsmæssige energiforbrug.  
På beboerniveau kan nedprioriteringen af energibesparende tiltag være begrundet i en manglende positiv 
symbolværdi.  Det er derfor vigtigt, at de energibesparende tiltag tillægges en positiv symbolværdi, hvilket 
primært skal ske gennem synliggørelse. Her kan Grøn Bolig gennem udarbejdelse af grønne regnskaber 
bidrage til en øget synliggørelse ved at muliggøre en sammenligning af energiforbruget mellem 
boligafdelinger, hvilket kan være en motivationsfaktor til at gennemføre forbedringer boligafdelinger 
imellem. Udarbejdelsen af grønne regnskaber er her et anvendeligt virkemiddel til at koble bygningens 
energiforbrug til beboernes energiadfærd. Det er her vigtigt, at synliggørelsen kobles til de økonomiske 
besparelser for beboerne. Dette er nødvendigt, da renoveringstiltagene ofte medfører huslejestigninger.   
På boligafdelingsniveau udgøres inertien primært af at bestyrelsesarbejdet er stadig mere komplekst og 
derfor kræver stigende grad af specialisering og professionalisme i bestyrelsesarbejdet. Arbejdsindsatsen i 
boligafdelingerne er baseret på frivillige ressourcer og prioriteringer af energibesparende tiltag kan derfor 
afhænge af enkelte ildsjæles engagement. Vi mener derfor, at det kan være en fordel at flytte en del af 
arbejdsopgaverne og ansvaret fra boligafdelingerne over i det professionelle regi i boligorganisationen. 
Eksempelvis ved at boligorganisationen tilbyder supplerende rådgivning, tilbagevendende energieftersyn 
og eventuelt udarbejder grønne regnskaber for afdelingerne. Samtidig er det muligt, at kommunen kan gå 
ind som rådgivende instans. Driftspersonalets engagement og viden kan ligeledes have betydning for 
afdelingens prioritering af energibesparende tiltag, da de ofte har afgørende teknisk viden om bygningen, 
står for den daglige drift og for udarbejdelse af vedligeholdelsesplaner.  
På boligorganisationsniveau kan eksempler på fejlslagne energirenoveringer kombineret med 
investeringsrisici skabe inerti. Denne inerti kan dog i nogen grad brydes ved at øge erfarings- og 
vidensgrundlaget gennem formidling af gode demonstrationseksempler. Det er samtidigt nødvendigt, at 
boligorganisationerne overordnet set har en fokusering på miljøhensyn i organisationen. Her kan 
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miljøledelsessystemer som EMAS skabe en øget prioritering af miljøindsatsen i boligorganisationen. 
Yderligere kan anvendelse af miljørigtig projektering være et virkemiddel, som kan bidrage til at 
boligorganisationen får koordineret og systematiseret indsatsen i selve renoveringsprocessen.  Det er her 
afgørende, at virkemidlet kommer ind tidligt i planlægningsprocessen, før byggeprogrammet sendes i 
udbud, for at sikre at miljøhensyn så vidt muligt kan indarbejdes i renoveringsprojektet. I denne forbindelse 
kan kommunen indgå som aktiv dialogpartner med boligorganisationen. Det kræver dog, at kommunen har 
kendskab til metoden. 
Samarbejdet mellem Albertslund Kommune og BO-VEST er her et eksempel på, at energi- og miljøhensyn er 
kommet højt på dagsordenen i planlægningen af Masterplan Syd. Vi mener her at kunne konkludere, at 
Dogme2000 samarbejdet har haft en afgørende betydning for kommunes prioriteringer. Dette medlemskab 
afspejler dog samtidig den politiske prioritering af miljøhensyn i kommunen. 
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Reguleringsmæssige Betingelser 
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KAPITEL 7 REGULERINGSMÆSSIGE BETINGELSER 
I dette kapitel redegøres der for de relevante reguleringsmæssige tiltag for implementering af bæredygtig 
renovering med fokus på bygningens energimæssige ydeevne. Som baggrund for udarbejdelsen af 
lovgivningen redegøres for elementer af Regeringens Handlingsplan for en fornyet energispareindsats samt 
Regeringens Energiaftale, for således at klargøre Regeringens ambitionsniveau i forhold til 
energibesparelser sat i relation til den almene boligsektor. Herefter behandles de seneste stramninger af 
Bygningsreglementet, BR08, hvad angår de nye energikrav til renoveringer, Lov om fremme af 
energibesparelser i bygninger og energimærkningsordningen. Desuden redegøres der for Lov om almene 
boliger m.v., der har en afgørende indflydelse på bl.a. organiseringen i den almene boligsektor. 
Formålet med dette kapitel er at give læseren indblik i de relevante reguleringsmæssige betingelser i den 
almene boligsektor. Samtidig identificeres de reguleringsmæssige barrierer, for herved bl.a. at kunne 
diskutere hvor det er muligt at sætte ind med reguleringsmæssige tiltag med det formål at fremme af 
bæredygtig renovering. 
 
7.1. BAGGRUND FOR LOVGIVNING 
For at forstå tilblivelsen og udformningen af en stadig større del af den danske lovgivning er det nødvendigt 
at tage udgangspunkt i de dertil knyttede EU-direktiver. Da EU-retten har forrang, skal EU-direktiver 
implementeres i national lovgivning. I dette tilfælde har implementeringen af Europaparlamentets og 
Rådets direktiv 2002/91/EF af 16. december 2002 om bygningers energimæssige ydeevne 
(Bygningsdirektivet54) bl.a. givet anledning til stramninger i den danske lovgivning med hensyn til energikrav 
i bygningsreglementet. Samtidigt er der indført nye regler 1. januar 2006 om energimærkning af bygninger 
og eftersyn af varme- og kedelanlæg, som er udmøntet i Lov nr. 585 af 24. juni 2005 om fremme af 
energibesparelser i bygninger55.  (Dyck-Madsen 2006:25). 
                                                           
54 Bygningsdirektivet har til formål at igangsætte en europæisk udviklingsproces, hvor der sættes fokus på bygningers 
totalenergiforbrug (bygningens energiforbrug til rumopvarmning, varmt vand, ventilation, køling og andre faste 
elinstallationer) samt vandforbrug. 
55 Energimærkning af bolig eller erhvervsejendom, herunder andel, leje- og ejerlejlighed, blev udsat og trådte først i 
kraft 1. januar 2007 (Bekendtgørelse nr. 1209 af 13. december 2005). 
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EU's prioriteringer, hvilket til dels kommer til udtryk i direktiverne, har samtidig indflydelse på de nationale 
politiske prioriteringer og målsætninger, eksempelvis Regeringens Handlingsplan for en fornyet 
energispareindsats og Energiaftalen. 
 
7.2. POLITISKE MÅLSÆTNINGER OG HANDLEPLANER 
7.2.1. ENERGISPAREHANDLINGSPLANEN 
I Regeringens Energisparehandlingsplan af 10. juni 2005 for en fornyet energispareindsats er der lagt vægt 
på en omkostningseffektiv besparelsesindsats, hvor fokus er rettet mod en realisering af rentable 
besparelser til gavn for forbrugere og virksomheder. Regeringen prioriterer en markedsorienteret indsats, 
hvor det overordnede mål er, at en stor del af besparelsestiltagene og virkemidlerne kan realiseres med 
lave økonomiske omkostninger (Transport- og Energiministeriet 2005:4-8).  
Målet er, at borgere, virksomheder og samfundet som helhed skal opnå betydelige besparelser gennem 
energibesparende renoveringer, hvor omkostningerne skal kunne betales tilbage over en kortere årrække. 
Der skal samtidig ske en løbende dokumentation for de opnåede besparelser. Indsatsen skal ifølge 
handlingsplanen målrettes, så der sigtes efter løsninger, der er privatøkonomisk og samfundsøkonomisk 
rentable. (Transport- og Energiministeriet 2005:11). 
Som det fremhæves i energisparehandlingsplanen, er baggrunden for, at energibesparelser ikke realiseres i 
høj grad forkerte incitamentsstrukturer og uhensigtsmæssige markeder for energieffektive produkter og 
løsninger samt manglende information og viden hos forbrugerne (Transport- og Energiministeriet 2005:8). 
Der forsøges at give en løsning på dette gennem forskellige virkemidler og initiativer. Målet er her, at det 
skal være let for forbrugerne at realisere energibesparelserne. Der skal bl.a. ske ved at sikre 
gennemsigtighed for pris og kvalitet og tilstrækkelig information, der tilsammen skal gøre det lettere at 
vælge de produkter, der giver de mest rentable energibesparelser (Transport- og Energiministeriet 2005:8, 
25). Eksempler på markedsmæssige tiltag er udbygning af et marked for energitjenester (ESCO), hvilket 
uddybes i Kapitel 8 Økonomiske Betingelser og Incitamenter. 
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7.2.2. ENERGIPOLITISK AFTALE 
Den 21. februar 2008 indgik Folketingets partier med undtagelse af Enhedslisten en energiaftale om den 
danske energipolitik i perioden 2008-2011. Energiaftalen har som overordnet formål at nedbringe 
Danmarks afhængighed af kul, olie og gas. Målet er: 
[at] Bruttoenergiforbruget skal falde med i alt 4 pct. frem til 2020 i forhold til 
2006. Frem til 2011 er målsætningen, at bruttoenergiforbruget falder med 2 
pct. […] (Klima- og Energiministeriet 2008:1). 
For at nå målet skal energiselskabernes forpligtelser til at sikre energibesparelser øges fra 2010, og samtidig 
skal der ske en mærkbar stramning af kravene til energiforbrug i nyt byggeri. For eksisterende bygninger 
skal reduktion af energiforbruget nås gennem kampagnevirksomhed gennem bl.a. et nyt videncenter for 
energibesparelser i bygninger (Nielsen 2008). 
Aftalen lægger samtidig op til en evaluering af energibesparelsesindsatsen, energimærkningsordningen og 
kravene i bygningsreglementet. Som en del af evalueringen indeholder aftalen projektbeskrivelser til 
vurdering og udvikling af en fremtidig strategi for reduktion af energiforbruget i bygninger. For eksisterende 
bygninger fokuseres der bl.a. på øgede krav i bygningsreglementet og mærkningsordninger for vinduer. 
Samtidig nævnes undersøgelse af finansieringsformer og anvendelse af ESCOs (Klima- og Energiministeriet 
2008:5), men i hvilket omfang virkemidlerne skal indgå i en fremtidig indsats, er endnu ikke klarlagt. 
Evalueringer skal foregå i løbet af 2008 og 2009. Aftalens parter ønsker yderligere en vurdering af barrierer 
for energibesparelser, herunder i den almene boligsektor samt en analyse af tarifstrukturen med henblik på 
at skabe incitamenter til at reducere energiforbruget. Sidstnævnte har været et indsatsområde siden 2005, 
hvor det fremgik af Regeringens Handlingsplan for en fornyet energispareindsats tilbage fra 2005 
(Transport- og Energiministeriet 2005:17). 
Diskussion af politiske målsætninger og handleplaner 
Energiaftalens mål om en reduktion af bruttoenergiforbruget på i alt 2% frem til 2011 og derefter 4% frem 
til 2020 kan kritiseres for ikke at være ambitiøse nok. John Nordbo fra Verdensnaturfonden udtaler i denne 
forbindelse:   
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Der er først og fremmest det galt med aftalen, at den ikke satser nok på 
energibesparelser. Man har et mål om i år 2020 at reducere Danmarks 
energiforbrug med i alt 4%. Vi kunne økonomisk og teknisk reducere vores 
energiforbrug langt mere (bolius.dk)  
En række uafhængige energiscenarier fra bl.a. Teknologirådet, Ingeniørforeningen, Greenpeace og EA 
Energianalyse konkluderer, at større besparelser er realistiske. Til sammenligning har IDA i deres Energiplan 
2030 fremsat følgende mål for energibesparelser:  
I Energiplan 2030 halveres energiforbruget til opvarmning af bygninger frem til 
år 2030, 15% af varmeforbruget i bygninger baseres på solvarme og der 
gennemføres en 40% reduktion i elforbruget”. (ida.dk)  
Forskningschef Søren Aggerholm56, SBi påpeger ligeledes, at det er muligt at opnå langt større 
energibesparelser i bygninger, end der er lagt op til i Energiaftalen. Især hvis aftalen havde skabt flere 
incitamenter til at foretage energibesparende renoveringer. Målsætningen om at det årlige energiforbrug i 
Danmark skal falde er ikke bindende og den eneste sektor, der konkret er pålagt bindende besparelser, er 
energisektoren, hvor energiselskaberne skal sikre en årlig besparelse hos slutbrugeren, det vil sige den 
private forbruger. De økonomiske midler der bliver givet til energibesparelser i bygninger, er penge til 
vidensdeling, kampagner samt generel oplysning og dette giver ikke incitamenter nok til at 
energibesparelser implementeres. (Andersen 29.02.08). Desuden fastslår specialkonsulent Jonas Møller, 
Dansk Byggeri, at byggesektorens potentiale til at fremme energibesparelser ikke bliver udnyttet i 
Energiaftalen, da der er mangel på konkrete forslag til, hvordan der hurtigt kan sættes gang i de 
energibesparende renoveringer. Hvis de eksisterende potentialer for energibesparelser skal udnyttes, 
kommer Folketinget til at tage byggeområdet op til overvejelse igen. (Andersen 29.02.08). 
Klima- og energiekspert Søren Dyck-Madsen, Det Økologiske Råd, gør opmærksom på, at 
Energisparehandlingsplanen fra 2005 skulle have sikret, at energiforbruget faldt men, at denne målsætning 
ikke blev nået. I 2006 steg det korrigerede energiforbrug med 1,5%, hvilket er den højeste stigning i 
Danmark siden 1980. Der har været en stigning i energiforbruget i fem år i træk, hvilket heller ikke er sket 
siden 1980 og i 2007 steg energiforbruget igen med 0,5%. (Interview, S. Dyck-Madsen 2008). 
Sammenholdes disse stigninger med det identificerede energibesparelsespotentiale på 40% i eksisterende 
                                                           
56 Søren Aggerholm er forskningschef for afdelingen for Energi og Miljø på Statens Byggeforskningsinstitut. 
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bygninger og ønsket om energisparetiltag , er det iøjnefaldende, at flere indsatser ikke er sat i værk. Det må 
derfor konkluderes, at den eksisterende regulering inden for området ikke er tilstrækkelig. Vi vurderer her, 
at der er behov for at tænke i nye baner, for i højere grad at få udnyttet de store 
energibesparelsespotentialer, der eksisterer i den almene boligsektor såvel som i resten af den 
eksisterende boligmasse.  
Den samlede pointe er, at de i Energisparehandlingsplanen opstillede tiltag er utilstrækkelige og ikke har 
som erklæret mål at ændre ved den eksisterende økonomiske incitamentsstruktur. Handlingsplanen 
indeholder tiltag omkring oplysningskampagner samt krav til energisektoren om energibesparelser hos 
slutbrugeren. Begge tiltag retter sig mod adfærdsændringer hos primært de private aktører.  
Handlingsplanen indeholder dog flere positive tiltag, og det bliver interessant at se, hvordan tiltagene bliver 
udmøntet i praksis, og hvorvidt de vil have den ønskede effekt. Det vurderes dog, at handlingsplanens og 
energiaftalens indhold har en række mangler.  
Det kan være problematisk, at der er et for stort fokus på de omkostningseffektive og markedsorienterede 
spareindsatser, og at der helt ses bort fra økonomisk støttemuligheder og andre økonomiske incitamenter. 
(Transport- og Energiministeriet 2005:8). Andre europæiske lande, her primært Tyskland og Østrig, har i 
højere grad udviklet økonomiske incitamentsstrukturer, der kan understøtte energibesparelser. For en 
uddybning heraf henvises til kapitel 8 Økonomiske Betingelser og Incitamenter, afsnit 8.4. 
 
7.3. BYGNINGSREGLEMENTET 
Det danske bygningsreglement indeholder detaljerede regler om hvordan byggeri og renovering skal 
udføres for at være sikkerhedsmæssigt og teknisk forsvarligt samt håndværksmæssigt korrekt. 
Bygningsreglementet har hjemmel i Byggelovens § 6, hvilket betyder, at den udspecificerer og uddyber 
reglerne i Byggeloven. Bygningsreglementet er ikke i traditionel forstand en bekendtgørelse, men mere en 
administrativ forlænget arm i forhold til Byggeloven. Den er dog stadig retsgyldig som lov. (ebst.dk 2). Det 
nuværende Bygningsreglement, BR08, der trådte i kraft 1. februar 2008, indeholder regler angående  a) 
administrative bestemmelser, b) bebyggelses-regulerende bestemmelser, c) bygningers indretning, d) 
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konstruktioner, e) brandforhold, f) indeklima, g) energiforbrug og h) installationer. De enkelte regler har i 
de fleste tilfælde en tilhørende vejledning og SBi-anvisning57. (ebst.dk 3). 
I forbindelse med implementeringen af Bygningsdirektivet, er der blevet indført nye energibestemmelser 
pr. 1. januar 2006, der fremgår af Tillæg 9 til BR98 og Tillæg 12 til BR95. Energikravene er skærpet, således 
at en bygnings tilladte energibehov er reduceret til 25-30% i forhold til tidligere standardkrav gældende for 
nybyggeri58. Der er samtidigt indført to nye klasser for lavenergibyggeri; lavenergiklasse 1 og 
lavenergiklasse 2, som henholdsvis bruger 50% og 25% mindre energi end standardkravene til nybyggeri59. 
(ebst.dk 1). Lavenergiklasserne er i dag frivillige, men forventes at blive standardkrav i henholdsvis 2010 og 
2015. (Dyck-Madsen 2006:24).  
Krav til bygningens energibehov stilles på baggrund af en energirammeberegning, der omfatter bygningens 
samlede behov for tilført energi til opvarmning, køling, ventilation og varmt vand60. 
Energirammeberegningen omfatter desuden bygningens el-forbrug til bygningsdrift og forbruget til varmt 
vand, og angiver dermed bygningens totalenergiforbrug og ikke kun varmetabet (sbi.dk 3).  
En anden væsentlig ændring i det nye bygningsreglement er indførelsen af specifikke energikrav ved større 
renoveringer og udskiftning af kedler, tage, facader mv. af det eksisterende byggeri. Energikravene udløses, 
hvis der foretages renoveringer, der omfatter mere end 25% af klimaskærmen eller udgør mere end 25% af 
seneste offentlige ejendomsværdi med fradrag af grundværdien, eller når der sker udskiftning af 
tagdækning, kedler, udskiftning af vinduer mv. (sbi.dk 3). Der står i vejledningen til kapitel 7.4.1, stk. 1 i 
bygningsreglementet, at gennemførelsen af energibesparende foranstaltninger hver for sig skal være 
omkostningseffektive, og at de anses som værende rentable, når besparelse gange levetid divideret med 
investering er større end 1,33 (BR95, 8.4, stk. 5): 
Besparelse x levetid                  >   1,33 
Investering  
                                                           
57 SBi-anvisning 216 er en anvisning tilknyttet Bygningsreglement 2008, og kan anvendes som en hjælp til fortolkning 
af reglementets krav. Anvisningen henviser bl.a. til standarder, anvisninger og andet baggrundsmateriale med mere 
uddybende information. Anvisningen er udarbejdet af Statens Byggeforskningsinstitut (SBi) 
58 Energirammen for boliger er nu 70 + 2200/A KWh/m2 pr. år, hvor A er det opvarmede etageareal (Erhvervs- og 
Byggestyrelsen 2006:6) 
59 Lavenergiklasse 1 er energirammen 35 + 2200/A kWh/m2 pr. år, Lavenergiklasse 2 er energirammen 50 + 2200/A 
KWh/m2 pr. år, hvor A er det samlede etageareal (Tillæg 12 til Bygningsreglementet 1995). 
60 En energirammeberegning foretages ved hjælp af SBi anvisning 213: Bygningers energibehov med tilhørende 
beregningsprogram Be06 (sbi.dk 2). 
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Det er med hjemmel i § 22 i Byggeloven muligt at opnå dispensation fra energikravene, såfremt 
arkitektoniske hensyn eller byggeteknik kan begrunde det61. (BR08, 7.4.1., stk. 1).  
Diskussion af bygningsreglementet 
De nye energibestemmelser i bygningsreglementet er relevante i forhold til ønsket om at fremme 
energibesparende foranstaltninger i byggeriet. Ved implementeringen af Bygningsdirektivet i dansk 
lovgivning stilles der for første gang energikrav til renoveringer, hvor der tidligere kun har været fokus på 
nybyggeri. Stramningen på dette område skal derfor ses som en klar forbedring, da den tidligere lovgivning 
har afstedkommet en lang række renoveringer, hvor energibesparelser ikke er blevet tænkt med ind i 
planlægningen grundet manglende krav. (Interview, S. Dyck-Madsen 2008). Dette har samtidig resulteret i 
et begrænset marked for energieffektive renoveringer. Søren Dyck-Madsen påpeger, at indførelsen af 
lavenergiklasserne, stramningerne for energiforbrug/varmetab og den nærværende politiske drivkraft for 
tiden har betydning for renoveringerne: 
Jeg tror den [politiske drivkraft] vil flytte noget i forhold til nybyggeriet, og det 
vil så trække renoveringer med i et eller andet tidsperspektiv. Fordi jo mere 
energirigtigt nybyggeri, der er og jo lavere energiregningerne er her, jo mere vil 
man have fokus på at trække det eksisterende byggeri og renovering med. 
(Interview, S. Dyck-Madsen 2008). 
Det formodes, at lovgivningens virkning skal evalueres i forbindelse med de allerede planlagte stramninger 
af energikravene i henholdsvis 2010 og 2015, hvor der igen primært er fokus på kravene til nybyggeri. Med 
indførelsen af de nye energibestemmelser vedrørende renoveringer kan energikrav til nybyggeri dog også 
have relevans for eksisterende byggeri62. En renovering af mere end 25% af klimaskærmen og udskiftning af 
eksempelvis kedel medfører, at både klimaskærm og en række installationer skal overholde krav til 
nybyggeriet med hensyn til U-værdier63 for de enkelte bygningskomponenter og for linietab64 under 
forudsætning af, at de enkelte foranstaltninger er rentable. (BR08, 7.4.2, stk. 1 og stk. 2). En opdeling af 
                                                           
61 Kravene gælder eksempelvis ikke for særlige bevaringsværdige bygninger såsom kirker og museer. 
62 I forbindelse med enfamiliehuse og rækkehuse er dette dog kun tilfældet, hvis det er en totalrenovering (BR08, 
anvisning til stk. 3 i 7.4.2.) 
63 En U-værdi er udtryk for et varmetab, hvor meget varme der går igennem et materiale eller en sammensat 
konstruktion. Jo lavere værdi, des lavere varmetab. (gamle-huse.dk) 
64 Linietab er eksempelvis fundament omkring rum og samling mellem ydervæg og vinduer. 
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renoveringen i mindre projekter for at undgå denne regel er ikke tilladt, men hvis renoveringen udføres i 
forskellige etaper i løbet af et par år, kan reglen dog alligevel omgås.  
Søren Dyck-Madsen pointerer her, at de nye energikrav er for nemme at omgå i forbindelse med 
renoveringer. Ifølge Dyck-Madsen er der tale om en såkaldt gummiparagraf, hvor det er nemt at komme 
udenom kravene og opnå dispensation, hvis foranstaltningerne ikke er økonomisk rentable. (Interview, S. 
Dyck-Madsen 2008). Kravet om rentabilitet medfører, at en del investeringer ikke anses som rentable, 
selvom de på sigt vil kunne betale sig, især hvis energipriserne stiger. (Nielsen 2007:10). Ved større 
renoveringer af klimaskærmen bør der stilles krav til, at energistandarden skal leve op til kravene for 
varmetab i bygningsreglementet, uanset om investeringen er rentabel eller ej. En senere forbedring af 
energistandarden vil være langt dyrere at gennemføre, hvorfor argumentet her er, at det bør foretages som 
en del af en allerede forestående renovering. (Nielsen 2007:10).  
Generelt kan det problematiseres, at rentabilitetskravet kun tager hensyn til, hvorvidt investeringen kan 
betale sig ud fra en økonomisk betragtning.  Om investeringen kan betale sig i forhold til denne 
rentabilitetsberegning, er ikke altid det væsentligste for bygherren. Det handler i lige så høj grad om at 
opnå forbedringer og en ordentlig kvalitet i boligen, for eksempel ved anvendelse af materialer og 
byggetekniske tiltag, der forbedrer indeklimaet i byggeriet (Interview, P. Hedehus 2008). Derudover skal 
der tages højde for, at rentabilitetsberegningen ikke tager hensyn til forventninger om stigende 
energipriser. Der kan dog være en vis usikkerhed forbundet med at vurdere energiprisernes udvikling i 
fremtiden.   
Mulighederne for dispensation til at omgå de nye energikrav til renoveringer medfører, at mange bygninger 
bliver renoveret uden at integrere de energieffektive løsninger, hvilket er et stort problem, da der således 
går årtier før bygningerne igen står overfor renoveringer, hvor energibesparende foranstaltninger kan 
implementeres. (Interview, S. Dyck-Madsen 2008). 
Dispensationsmuligheden er ifølge Søren Dyck-Madsen tilføjet af frygt for, at for stramme energikrav vil 
blokere for renoveringsprojekter og for at sikre sig, at markedet og producenterne af de enkelte 
bygningskomponenter kan nå at omstille sig til de skærpede krav (Dyck-Madsen 2006:24). Dyck-Madsen 
har udtalt, at han ikke mener, at et tilfredsstillende kompromis er nået, da der ikke er ret mange 
renoveringer, hvor de energibesparende foranstaltninger foretages optimalt. Han mener derfor, at det er 
nødvendigt at skærpe kravene i bygningsreglementet i forhold til renoveringer, således at det fremmer 
implementeringen. Der kunne eksempelvis sættes ind med flere krav til enkeltkomponenter, eksempelvis i 
forhold til vinduer. (Interview, S. Dyck-Madsen 2008). Det skal her tydeligt fremgå af deklarationen på 
materialerne, hvad materialernes energimæssige egenskaber er.  
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På den anden side er der andre aktører i byggesektoren, der mener, at det er vigtigt, at stramningerne i 
lovgivningen ikke går alt for stærkt. Eksempelvis nævner Jesper Rasmussen, at: 
[…] det koster noget for borgerne, så det skal ske i en eller anden afbalanceret 
takt. Der vil blive ramaskrig, hvis bygningsreglementet pludselig blev skærpet 
og der i Danmark i dag blev indført en regel om, at der nu kun må bygges nyt i 
energiklasse 1. Der vil ikke være nogen, der ville kunne gøre det [eksempelvis 
håndværkere og entreprenører]. Der er ingen erfaring og produktionsapparater 
til det. Desuden skal markedet også kunne følge med. (Interview, J. Rasmussen 
2008). 
Byggechef Jesper Rasmussen, BO-VEST, mener, at de seneste reguleringsmæssige tiltag fra regeringens side 
trods alt er et skridt i den rigtige retning. Han mener at det er afgørende, at der sker stramninger i 
lovgivningen for at trække udviklingen i en mere bæredygtig retning, men at det skal ske, så byggebranchen 
kan følge med. (Interview, J. Rasmussen 2008). Rasmussens udtalelse er interessant i den forstand, at han 
som boligadministrator til dagligt forholder sig til lovkravene inden for energibesparende foranstaltninger i 
renoveringsprojekter. Han er samtidig en af de aktører, der direkte kan mærke virkningerne af ændringerne 
i lovgivningen. Det kan således diskuteres hvor grænsen går i forhold til hastigheden hvormed 
stramningerne gennemføres, samt i hvor høj grad det er muligt at skærpe lovgivningen med hensyn til 
energikrav inden for den eksisterende boligmasse.  
Selvom der stadig er minimumskrav for U-værdi til de enkelte bygningskomponenter, medfører den 
samlede energirammeberegning et større fokus på bygningens samlede energibehov, hvor det er op til de 
enkelte aktører at sikre, at energikravet til bygningen samlet set opretholdes. Et modargument fra dele af 
branchen kan være, at yderligere skærpede minimumskrav til enkeltkomponenter, kan modvirke en 
fleksibilitet i byggesektoren og hos de enkelte producenter. Sådan som lovgivningen er nu, har stramningen 
ikke haft den ønskede virkning og det kan tyde på, at kompromiset ikke er nået og at det er for nemt at 
komme uden om energikravene. Argumentet er her, at en yderligere skærpelse af kravene skal ske gradvist, 
så markedet og producenterne i byggebranchen kan nå at omstille sig.  
Udover at kravene skærpes er det desuden nødvendigt at stille krav til en opfølgning af overholdelse af 
energikravene til bygninger i forbindelse med både renovering og nybyggeri. Flere undersøgelser har vist, at 
adskillige bygninger i Danmark har et alt for højt energiforbrug og at energikravene i bygningsreglementet i 
mange tilfælde overskrides (Dyck-Madsen et al. 2006:11). Ifølge direktør Peder Vejsig Pedersen, Cenergia 
og konsulent Hans Dollerup, Landsforeningen Økologisk Byggeri, bør bygherrer og entreprenører kunne 
stilles til ansvar for en bygnings energitilstand, hvilket ikke er muligt på nuværende tidspunkt, da der bl.a. 
ikke i tilstrækkeligt omfang findes samlede opgørelser over en bygnings faktiske energiforbrug i forhold til 
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forudsætningerne i bygningsreglementet. Yderligere er det nødvendigt at kunne sanktionere eventuelle 
overskridelser af energikravene for at sikre at de overholdes. Den manglende opfølgning og sanktionering 
er i kombination med mangelfuldt fokus i projekteringen den primære årsag til byggeriets energimæssige 
dårlige kvalitet og det høje energiforbrug. (Wittrup & Holm 13.01.2006).  
 
7.4. LOV OM FREMME AF ENERGIBESPARELSER OG ENERGIMÆRKNINGSORDNINGEN 
Lov nr. 585 af 24. juni 2005 har som primært formål ”at fremme energibesparelser og øge effektiviteten 
indenfor al anvendelse af energi i bygninger”(§ 1). Der står endvidere i fremsættelsen af lovforslaget til Lov 
nr. 585, at loven: 
[…] omfatter regler om energimærkning af bygninger og eftersyn af kedel-, 
varme-, ventilations- og klimaanlæg samt andre energiforbrugende anlæg, der 
anvendes i forbindelse med bygninger, samt regler om energibesparelser i 
offentlige bygninger. (Bemærkning til Lovforslag 2004/2 nr. 136, almindelige 
bemærkninger, indledning).  
De specifikke krav til hvordan og i hvilket omfang bygningerne fremover skal energieffektiviseres ved 
reduktion af energiforbruget, er ikke beskrevet i lovteksten, men er bl.a. nærmere defineret i den til loven 
knyttede bekendtgørelse nr. 228 af 4. april 2008 om energimærkning af bygninger. Loven har desuden til 
formål at medvirke til at reducere vandforbruget i bygninger (Bemærkning til Lovforslag 2004/2 nr. 136, 1. 
indledning) og henvender sig direkte til de berørte bygningsejere og byggebranchen i særdeleshed.  
Formålet med energimærkningsordningen er at sætte fokus på energiforbruget og synliggøre 
besparelsesmuligheder i den enkelte bygning. Desuden skal der redegøres for vandforbruget og dertil 
knyttede reduktionsmuligheder. Energimærkning af private boliger er lovpligtig, ligesom den er det for 
offentlige bygninger og en række erhvervsbygninger (ens.dk). Energimærkningsordningen skal ses som et 
værktøj til at give både sælger/køber og ejer/lejer et overblik over hvilke energimæssige forbedringer, der 
er rentable at gennemføre. Energimærket er en opgørelse over bygningens energimæssige tilstand, og er 
foretaget ud fra standardiserede grundlag sammenholdt med bygningens isoleringsstand og 
installationernes effektivitet. Den har dermed som delmål at muliggøre en sammenligning af 
energiforbruget mellem bygninger. (femsek.dk). 
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Energimærkningen skal være udarbejdet af en uvildig, energikonsulent65, der vurderer boligens samlede 
energiforbrug til opvarmning, varmt brugsvand, køling, ventilation og eventuelt belysning. Rapporten 
udarbejdes efter bygningskategori og indeholder bl.a. oplysninger om bygningens beregnede 
energiforbrug, samt en energiplan, der består af en oversigt over en række forslag til energibesparelser, der 
er rentable at foretage. Energimærkningsrapporten skal foreligge inden købsaftale underskrives og det er 
sælger, der skal sørge for at huset energimærkes. (Lov nr. 585 af 24/06/05, §§ 3, pkt. 2 & 6). 
Energimærkningen skal kun foreligge ved salg af ejendom og har en gyldighed på 5 år. For ejendomme 
større end 1.500 m2 samt offentlige ejendomme over 1.000 m2, skal der dog foreligge et energimærke hvert 
5. år uanset om ejendommen sælges eller ej66. (femsek.dk).  
Diskussion af lov om fremme af energibesparelser og energimærkningsordningen 
Hovedformålet med lov om fremme af energibesparelser og energimærkningsordningen er at fremme 
viden om mulige energibesparelser i bygningen og omkostningseffektiviteten af de enkelte tiltag, hvorefter 
det er op til ejer selv at vælge løsninger, samt hvorvidt de skal gennemføres. Ejerne eller køberne af en 
ejendom eller lejlighed forpligtes således ikke til at gennemføre de foreslåede energibesparelser i 
energimærkningens energiplan. Det vil sige, at energiplanen i henhold til private ikke er meget mere end en 
oversigt over forslag til, hvordan bygningens samlede energiforbrug kan reduceres. Denne form for 
lovgivning kan betegnes som soft governance, idet den giver incitamenter i form af bl.a. information og 
oplysning om mulige energibesparende foranstaltninger til boligejerne. (Lov nr. 585 af 24/06/05, § 3, stk. 
2). Der eksisterer således intet lovgivningskrav om at boligejerne skal implementere de identificerede 
energibesparende foranstaltninger fra energimærkningsordningen. Dette stemmer overens med 
Regeringens Handlingsplan for en fornyet energispareindsats, hvor der lægges vægt på, at 
energibesparelserne skal ske gennem markedspåvirkninger og information (Transport- og Energiministeriet 
2005:27).  
Der kan diskuteres, hvorvidt loven og den tilhørende bekendtgørelse i tilstrækkelig grad opfylder lovens 
formål. Det kan dog først vurderes, når virkningerne af lov og bekendtgørelse er kendt, hvilket formodentlig 
vil tage en kortere årrække. Oppositionen (S, RV, SF og EL) har i betænkningen til lovforslaget kritiseret det 
oprindelige udspil for ikke at opfylde lovens formål. Det understreges samtidig, at lovgivningen skal 
tilrettelægges, så den sikrer en nedsættelse af udslippet af drivhusgasser samt bidrager til den langsigtede 
                                                           
65 Energikonsulenten skal være godkendt efter regler fastsat i medfør af § 24 i Lov nr. 585 af 24/06/05. 
66 Fra 1. juli 2008 sænkes arealgrænsen for krav om regelmæssig energimærkning hvert 5. år fra 1.500 m2 til 1.000 m2 
(femsek.dk)  
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forsyningssikkerhed. (Betænkning til Lovforslag 2004/2 nr. 136, afsnit 2). En række af oppositionens 
ændringsforslag er dog indarbejdet i bekendtgørelsen om energimærkning af bygninger.  
I den forbindelse kan det diskuteres om oppositionspartierne er tilfredse med den nuværende lovgivning, 
eller om der har været tale om et kompromis. Oppositionen understreger i betænkningen, at 
energimærkningsordningen ikke bør stå alene, men at den bør udformes, så energimærkningsordningen 
bliver tænkt sammen med en samlet indsats for at fremme energibesparende renoveringer. De mener, at 
det er uhensigtsmæssigt, at lovforslaget bliver færdigbehandlet uden, at der er taget stilling til, hvordan 
øvrige virkemidler kan indgå i loven:  
En mærkningsordning kan være et rigtig godt bidrag til at hente dette 
potentiale hjem, men dels kan ordningen ikke stå alene, dels bør den udformes 
således, at man sikrer, at ordningen understøtter faktiske besparelser på den 
bedst mulige måde. Det afgørende må derfor være den samlede indsats og 
effekten af denne og ikke blot, at man lever op til minimumskravene i EU’s 
direktiv (Betænkning til Lovforslag 2004/2, nr. 136). 
Dette understreger nødvendigheden af at sammentænke den række af reguleringsmæssige initiativer, der 
er sat i værk for at fremme energibesparelser i bygninger. Samtidig bør det overvejes om de eksisterende 
initiativer er tilstrækkelige. Denne diskussion uddybes i kapitel 8, Økonomiske Betingelser og Incitamenter, 
hvor muligheden for at inkorporere udenlandske initiativer i dansk lovgivning diskuteres. 
Dele af oppositionens kritik går samtidig på den manglende registrering af gennemførte energibesparelser, 
hvilket gør det svært at vurdere ordningens effekt i forhold til de ca. 200 mio. kr. energimærkningen koster 
(Betænkning til Lovforslag 2004/2 nr. 136, spørgsmål 23). I forlængelse heraf kritiseres det desuden, at de 
energibesparelser, der forventes gennemført som resultat af lovgivningen, er for beskedne set i forhold til 
omkostningerne for energimærkningsordningen (Betænkning til Lovforslag 2004/2 nr. 136, spørgsmål 23). 
Der kunne gennemføres langt flere besparelser, hvis der blev stillet krav om gennemførelse af rentable 
energibesparelser, hvilket faktisk er et mål i Regeringens Energisparehandlingsplan:   
Med henblik på at fremme varmebesparelser i eksisterende bygninger vil 
regeringen: Indføre krav om, at alle eksisterende bygninger ved større 
renoveringer skal have udført de energimæssige forbedringer, der fremgår af 
energimærkningen (Transport- og Energiministeriet 2005:19). 
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Det må derfor formodes, at Regeringen påtænker at implementere ovenstående i en fremtidig revision af 
energimærkningsordningen. 
Det har været et problem i den tidligere energiledelsesordning, at energibesparelsernes økonomiske 
gevinst ikke har været synlig nok. Oppositionen har på denne baggrund kritiseret det oprindelige lovforslag, 
der efterfølgende er blevet ændret, så et finansieringsforslag nu i et vist omfang skal indgå i 
energimærkningen. Hvorvidt dette til fulde opfylder ønsket om, at besparelserne bliver mere synlige og 
dermed i højere grad gennemføres kan diskuteres, da tilbagebetalingstiden ved den nuværende ordning er 
begrænset til 5 år67. Desuden påpeger oppositionen, at det er sælgerne, der står for energimærkningen, 
hvilket: 
[…] ikke er motiverende for gennemførelse af besparelser, da ejer jo netop er 
ved at skaffe sig af med boligen. Mindretallet finder det derfor vigtigt, at 
energimærket inklusive finansieringsforslag fremgår af salgsopstillingen, 
således at værdien af energibesparelserne kan indgå i vurderingen af 
salgsprisen. (Betænkning til Lovforslag 2004/2 nr. 136, spørgsmål 23). 
Et energimærke bliver udstukket på det tidspunkt, hvor køberen har dårligst økonomi til at gennemføre de 
foreslåede energibesparelser, set i forhold til hvor stor en investering et boligkøb ofte er. Det vil derfor 
være en fordel med fem eller ti-årige tilbagevendende energimærker for alle bygninger, så boligejeren 
løbende bliver gjort opmærksom på rentable energibesparelsestiltag. Derudover kan det være nødvendigt 
at udvide rådgivningen, så den ikke kun opfylder kravet om rentabilitet, men man også indtænker andre 
forbedringer som følge af energirenoveringen, som eksempelvis et forbedret indeklima i beregningerne. 
(Interview, S. Dyck-Madsen 2008). 
Ifølge seniorforsker Kirsten Gram-Hanssen68, SBi, tænker husejere ikke nødvendigvis økonomisk rationelt. 
De køber boligen, med formålet at den skal være funktionel og et godt sted at bo. Derfor husker køberne 
ofte ikke energimærket og de råd der bliver givet i energimærket, når der skal foretages renoveringer. 
Gram-Hanssen mener, at man med fordel kan blive inspireret af den måde energimærket tildeles i Belgien. 
Her kommer energikonsulenten, og gennemgår de mulige energibesparelser og hvilke økonomiske fordele 
                                                           
67 Energirenovering af offentlige bygninger skal have en max. tilbagebetalingstid på 5 år, jf. Cirkulæret om 
energieffektivisering i statens institutioner § 10. Energi- og ressourcebesparende renovering af øvrige bygninger 
omfattet af bekendtgørelse nr. 228 af 07/04/08 skal kun være rentable, jf. (folketinget.dk; BEK nr. 228 af 07/04/08 §§ 
16 & 19). 
68 Seniorforsker i livsstil og energiforbrug på Statens Byggeforsknings Institut. 
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der er, sammen med boligejeren. Den personlige kontakt gør, at boligejeren i højere grad husker hvilke 
muligheder, der er for energiforbedringer. Gram-Hanssen mener, at denne ordning er optimal. Ordningen 
kan optimeres ved at rådgivningen ydes i forbindelse med selve renoveringen. Hermed er der større 
sandsynlighed for, at mulighederne for energibesparelser indarbejdes. (Konference: Byggeri, klima og miljø 
2008). 
I forhold til de almene boliger har en ændring af den tidligere energiledelsesordning medført, at 
energikonsulenterne, der undersøger bygningens energiforbrug og udarbejder energimærkningsrapporten, 
ikke længere er tilknyttet de enkelte boligafdelinger. Det kan diskuteres, om det er en forbedring eller 
forværring af ordningen. Ifølge Søren Dyck-Madsen er ordningen ikke nødvendigvis blevet bedre. Han 
fremhæver, at: 
[…] et af problemerne nu er, at energimærkningsordningen ikke må udføres af 
eget personale. Det vil sige den viden man opnåede ved at gå bygningerne 
igennem, den ligger ikke mere i boligselskabet. (Interview, S. Dyck-Madsen 
2008). 
Desuden kan det problematiseres, at energimærkningsordningen hovedsageligt er aktuel i forbindelse med 
driften af bygningen. Det vil sige, at ordningen ikke anvendes i forbindelse med eksempelvis større 
renoveringer, da det ikke nødvendigvis er alle aktørerne i byggesektoren, der tager mærkningen ind i deres 
overvejelser, med mindre det er aktuelt. Eksempelvis udtaler Jesper Rasmussen at den: 
[…] ikke er så vigtig for min rolle. Det er mere vigtigt for driftens rolle. Det er 
klart, hvis jeg bliver bedt om at gå ind og administrere en større byggesag, så 
vil jeg selvfølgelig efterspørge dem, så de kan indgå i dokumentationen af 
afdelingens forhold (Interview, J. Rasmussen 2008). 
Energimærkningsordningen, herunder energiplanen for den enkelte bygning, kan således anvendes som en 
dokumentation for, hvor der kan sættes ind med energi- ressourcebesparende foranstaltninger. Samtidigt 
kan energimærket også dokumentere energiforbedringer og dermed følge op på renoveringstiltagenes 
virkning. 
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7.5. ALMENBOLIGLOVEN 
Lov om almene boliger mv. er lovgrundlaget, hvor styringen og de økonomiske rammer i den almene 
boligsektor fastlægges. Derfor præsenteres loven i nedenstående afsnit, for at give en overordnet indføring 
til lovgrundlaget for denne sektor. Lovgivningen diskuteres ikke i dette afsnit, men danner til dels grundlag 
for diskussionen i Kapitel 6 Organisatoriske og Sociokulturelle Vilkår og Kapitel 8 Økonomiske Betingelser og 
Incitamenter, samtidig med at den giver en forståelse af dels organiseringen og styringen og dels det 
økonomiske råderum i den almene boligsektor.   
Almenboligloven fastlægger den kommunale og statslige myndighedsrolle overfor den almene 
boligorganisation, og klarlægge den hierarkiske organisering samt regelsættet for beboerdemokratiet.  
Almenboligloven fastsætter, at både boligorganisationer og de enkelte boligafdelinger er selvstændige 
økonomiske enheder. Desuden fastlægger, almenboligloven, til en hvis grad hvordan de enkelte afdelinger 
skal disponere deres økonomiske midler, eksempelvis indbetalinger til dispositionsfonden (LBK nr. 1118 af 
26/09/07 § § 19 & 20, stk. 1). 
 
7.5.1. STYRINGEN AF DEN ALMENE BOLIGSEKTOR 
Staten 
Staten fastsætter, gennem lovgivningen, de overordnede rammer for den almene boligsektor. Derudover 
udøver staten et overordnet lovbestemt tilsyn overfor de almene boligorganisationer, der dog i praksis har 
en begrænset anvendelse. (Socialministeriet 2006B:437 og LBK nr. 1118 §§ 167 og 168). I henhold til loven 
fastsætter Socialministeriet størstedelen af reglerne i forbindelse med ydelse af støtte i den almene 
boligsektor, herunder den årlige investeringsramme (LBK nr. 1118 af 26/09/07, § 91, stk. 1), der i perioden 
2008-2012 er fastlagt til 2,4 mia. årligt. Investeringsrammen har primært betydning for boligorganisationer 
og -afdelingers økonomiske muligheder for at investere i renoveringstiltag og andre forbedringer af 
ejendommen. Yderligere er det Socialministeriet, der afgør om der må iværksættes nye byggemetoder til at 
fremme driften i det almene boligbyggeri, i det tilfælde at metoderne afviger fra bestemmelserne. 
(Socialministeriet 2006B:437f). 
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Kommunen 
Kommunen er gennem planloven ansvarlig for udvikling af den lokale by- og boligpolitik, og har gennem 
almenboligloven ansvaret for de boligsociale opgaver. Kommunerne har her, inden for rammerne af 
lovgivningen, beføjelser til at agere selvstændigt med henblik på at implementere bestemmelser lokalt. 
(Socialministeriet 2006B:437f). 
I forhold til boligorganisationerne og afdelingernes økonomiske støttemuligheder, skal det her fremhæves, 
at kommunalbestyrelsen skal give en godkendelse, hvis der skal foretages en omfattende forandring af en 
ejendom i den almene boligorganisation, herunder ved større renoveringer. Desuden kan 
kommunalbestyrelsen udstede garanti for realkreditlån til større renoveringer – den såkaldte 
kommunalgaranti, hvilket også gælder, hvis afdelingen skal modtage lån fra Landsbyggefonden. (LBK nr. 
1118 af 26/09/07, §§ 28 stk. 1 & 98 stk. 1).  
I vores case Albertslund Syd har kommunalbestyrelsen valgt at anvende almenboliglovens bestemmelser 
omkring godkendelse til at indgå i dialog med boligorganisationen, her repræsenteret ved 
administrationsselskabet BO-VEST. Det skal dog understreges, at det er en rolle som Albertslund Kommune 
har påtaget sig frivilligt. Kommunens rolle i denne sammenhæng uddybes og diskuteres i Kapitel 6 
Organisatoriske og Sociokulturelle Vilkår.  
Landsbyggefonden 
Landsbyggefonden er oprettet og reguleret ved lov. Fondens midler fremkommer, jævnfør 
almenboligloven, fra kommunale midler samt via en procentuel andel af lejernes huslejeindbetalinger, der 
efter særlige regler overføres til dispositionsfonden. (Socialministeriet 2006B:438). Landsbyggefonden er af 
afgørende økonomisk betydning for de almene boligorganisationer. Ifølge almenboligloven har 
Landsbyggefonden til formål ”at fremme det almene byggeris selvfinansiering” (LBK nr. 1118 af 26/09/07, § 
76 stk. 1). Fondens indtægter tilvejebringes ved indbetalinger fra bl.a. den almene boligsektor samt 
kommunerne (LBK nr. 1118 af 26/09/07, § 78 stk. 1).  For en yderligere gennemgang af Landsbyggefonden 
henvises til Kapitel 8 Økonomiske Betingelser og incitamenter. 
Boligorganisationen 
Boligorganisationens primære opgave er at opførere og drive alment boligbyggeri inden for rammerne af 
de fastsatte bestemmelser i almenboligloven. Organisationens største ansvar ligger i driften af boligerne, 
herunder den almindelige drift og de større renoveringer. (Socialministeriet 2006B:438).  
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Boligafdelingen 
Boligafdelingen er i henhold til almenboligloven demokratisk styrede og økonomisk selvstændige enheder. 
Almenboligloven klargør hvilken indflydelse beboerne har i forbindelse med huslejestigninger, driftsbudget 
mv. Derudover præciseres boligorganisationens og boligafdelingernes ansvarsområder69. (LBK nr. 1118 af 
26/09/07, §§ 33, stk. 1-2; 35, 36 & 37). Eksempelvis afgør beboerne, om der skal iværksættes renovering af 
deres afdeling gennem demokratiske afstemninger på afdelingsniveau, hvor eventuelle renoveringsforslag 
vedtages eller forkastes. (Socialministeriet 2006B:438). 
 
7.6. DELKONKLUSION 
I kapitlet er de reguleringsmæssige barrierer for implementering af bæredygtige renoveringer i den almene 
boligsektor belyst, herunder hvor det er muligt at sætte ind med reguleringsmæssige tiltag i forhold til at 
fremme bæredygtige renoveringstiltag.  
I Energisparehandlingsplanen og Energiaftalen af 21. februar 2008 lægges der vægt på 
omkostningseffektive og markedsorienterede spareindsatser. Målsætningerne om energibesparelser skal 
ske på markedsvilkår samt gennem øget oplysning og information hos slutforbrugeren. Der er således ikke 
lagt op til økonomiske støttemuligheder og incitamentsstrukturer. Denne vægt på omkostningseffektivitet 
afspejler sig ligeledes i de lovgivningskrav, der er udarbejdet på området, herunder bygningsreglementets 
energikrav og energimærkningsordningen. I Bygningsreglement, BR06 er det første gang, at energikrav til 
renoveringer er indarbejdet, og kan dermed ses som en forbedring i forhold til det tidligere 
bygningsreglement. Dog er de nye energikrav lette at omgå i forbindelse med renoveringer. Energikravene 
til større renoveringer, der omfatter mere end 25% af klimaskærmen, kan eksempelvis omgås, hvis 
renoveringen opdeles i flere etaper i løbet af et par år. Her mener vi, at der i højere grad bør følges op på, 
hvorvidt energikravene overholdes i praksis, hvor bygherren og entreprenørerne i højere grad stilles til 
ansvar for om energikravene overholdes.  
Rentabilitetsberegningen kan være misvisende, idet den ikke medtager forventede prisstigninger på energi. 
Det kan yderligere problematiseres, at rentabilitetskravet kun giver et overblik over, hvilke tiltag, der er 
økonomisk rentable at gennemføre. Dette kan medvirke til, at bygherren kun fokusere på løsninger, som 
                                                           
69 Boligorganisationen, -afdelinger og beboernes rolle i den almene boligsektor redegøres for i Kapitel 5 Renoverings- 
og Energibesparelsespotentialet i den Almene Boligsektor. 
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opfylder rentabilitetskravet. Vi mener, at bygherren i højere grad bør lægge vægt på, hvilke kvaliteter der 
ønskes fremmet i renoveringen, eksempelvis hensyn til materialer og byggetekniske tiltag, der kan medføre 
et forbedret indeklima.  
Hovedformålet med lov om fremme af energibesparelser og energimærkningsordningen er at fremme 
viden om mulige energibesparelser i bygningen og omkostningseffektiviteten af de enkelte tiltag, hvorefter 
det er op til ejer selv at vælge løsninger, samt hvorvidt de skal gennemføres. Energimærkningsordningen 
kan kritiseres for en manglende registrering af de gennemførte energibesparelser og at gennemførelsen af 
de anbefalede besparelser er frivillige. En mangel ved energimærkningsordningen i forhold til den almene 
boligsekter er, at der ikke længere er ansat en intern energiledelseskonsulent i boligorganisationen. Dette 
kan medføre, at den viden, som er opbygget hos energiledelseskonsulenten, kan gå tabt og derfor ikke er til 
stede, når der skal foretages en renovering. Samtidigt er det kun de energitiltag, der er rentable i henhold 
til bygningsreglementet, som anbefales til boligejeren. Her anbefales det, at rådgivningen bliver udvidet, så 
den ikke kun opfylder kravet om rentabilitet, men også tager hensyn til andre forbedringer knyttet til 
boligens kvalitet. 
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KAPITEL 8 ØKONOMISKE BETINGELSER OG INCITAMENTER  
Formålet med kapitlet er at afdække og identificere udvalgte økonomiske indsatsmuligheder i forhold til at 
fremme en mere bæredygtig udvikling i den almene boligsektor, her med fokus på energibesparende 
renoveringstiltag. Der startes med en kort redegørelse for boligafdelingernes økonomiske vilkår samt en 
præsentation af den totaløkonomiske betragtning, der kan bidrage med et mere helhedsorienteret syn på 
både drifts- og anlægsomkostninger ved renoveringstiltag i forhold til ønsket om at integrere en mere 
bæredygtig udvikling i den almene boligsektor. Dette sættes kort i relation til målet om minimale 
huslejestigninger.  
Der redegøres for og diskuteres Landsbyggefondens prioriteringer i forhold til at yde støtte til bæredygtige 
renoveringer, da fondens prioriteringer og økonomiske råderum har betydning for de enkelte 
boligafdelingers mulighed for at søge finansiering. Kapitlet fortsættes i en diskussion af net- og 
distributionsselskabernes energispareindsats, da de er forpligtet til at gennemføre energibesparelser hos 
slutforbrugerne og dermed kan indgå som en mulig ekstern finansieringspartner i den almene boligsektor 
Som en inspiration til den danske model redegøres og diskuteres en række alternative økonomiske 
støttemuligheder med udgangspunkt i udenlandske erfaringer. Herunder diskuteres erfaringer fra tyske og 
østrigske låne- og støttemuligheder i forhold til at fremme bæredygtige renoveringer i det almene 
boligbyggeri samt erfaringer med ESCO, der repræsenterer en mere markedsorienteret tilgang til at 
fremme bæredygtige renoveringsprojekter. Kapitlet afrundes med en delkonklusion, der indeholder mulige 
løsningsforslag og deres implementerings- og løsningspotentiale for den danske almene boligsektor.  
 
8.1. BOLIGAFDELINGERNES ØKONOMI 
I den almene boligsektor er beboerdemokratiet og afdelingernes organisering et vilkår, der har indflydelse 
på implementering af bæredygtige tiltag, da alle investeringer her sker efter en kollektiv beslutningsproces. 
Samtidig har de enkelte afdelingers organisering i et større boligadministrationsselskab den fordel, at det i 
langt de fleste tilfælde muliggør en professionalisering af energispareindsatsen i et omfang, der ikke er 
mulig i mindre boligenheder, eksempelvis enfamilieshuse (Nørregaard et al. 2002:12). 
De enkelte boligafdelinger fungerer som selvstændige økonomiske enheder, hvor beboerne på 
afdelingsmøderne godkender det årlige budget. Det er således afgørende, at boligafdelingerne og 
beboerne godkender de ekstraomkostninger, der er forbundet med at forbedre bygningens energimæssige 
ydeevne ved en renovering. Det er i den forbindelse vanskeligt at operere med for lange 
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tilbagebetalingstider, især hvis beboerne i forvejen skal acceptere en huslejestigning som følge af 
nødvendig genopretning af byggeskader (Interview, J. Rasmussen 2008). Det kan her være vanskeligt for 
bygherren og afdelingsbestyrelsen at argumentere for en ekstra huslejestigning. For at beboerne skal 
kunne se en fordel i en investering i energibesparelser, kan det være en mulighed at tænke anlægs- og 
driftsomkostninger sammen i en totaløkonomisk betragtning, da det giver et overblik over de økonomiske 
fordele, der kan spares på længere sigt. Samtidigt kan et fokus på mulige forbedringer af boligernes 
indeklima inddrages som en yderligere gevinst. 
 
8.1.1. BOLIGAFDELINGERNES FINANSIELLE GRUNDLAG 
Den enkelte boligafdelings økonomiske midler er afgørende for, hvorvidt der investeres i energibesparende 
tiltag. Især hvis det drejer sig om renoveringstiltag, der har en længere tilbagebetalingstid. Her er 
fastsættelsen af husleje afgørende. Huslejen i de enkelte afdelinger fastsættes ud fra et balancelejeprincip, 
hvilket betyder, at samtlige udgifter skal dækkes af indtægterne, og at den enkelte afdelings udgifter og 
indtægter skal modsvare hinanden. Dette princip betyder, at boligorganisationen ikke kan regulere huslejen 
mellem de forskellige afdelinger afhængigt af markedet/efterspørgslen eller behov for midler til en 
eventuel renovering (Finansministeriet 1998:67f).  
I Lejeloven er der desuden regler for hvornår og hvordan huslejen må reguleres70. For at sikre lejerne mod 
pludselige stigninger i forbindelse med større vedligeholdelses- og fornyelsesarbejder, er der fastsat regler 
om, at der skal lægges midler til side til planlagt vedligeholdelse i afdelingerne (LBK nr. 188 af 27/02/07 § 
22, stk. 1), men der henlægges ikke til almindelig vedligeholdelse eller til moderniseringer og forbedringer. 
(Socialministeriet 2006B:449-451).  
Selvom balancelejeprincippet for fastsættelse af huslejen er, at alle udgifter skal være dækket, er der visse 
muligheder for at tilføre eksterne midler til den enkelte afdelings økonomi, og derved fastsætte et lavere 
lejeniveau, end udgiftsniveauet ellers ville muliggøre. Sådanne midler vil kunne udløses, hvis der er et 
større renoveringsbehov, som ikke fuldt ud kan finansieres ved lejeforhøjelser, idet boligorganisationens 
egen dispositionsfond eller Landsbyggefonden i sådanne tilfælde vil kunne yde støtte. (Socialministeriet 
2006B:449-451). 
                                                           
70 Reglerne for fastsættelse af husleje er for omfattende til, at der her vil blive givet en fuld redegørelse. I stedet er de 
for denne problemstilling relevante pointer fremhævet. 
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Beboerne har indflydelse på huslejefastsættelsen, vedligeholdelses- og forbedringsniveauet og 
moderniseringer og forbedringer vedtages kun, såfremt der samtidig vedtages en heraf følgende 
lejestigning. Udgangspunktet for fastsættelsen af den samlede leje er afdelingens driftsbudget. Ved 
fastsættelsen af udgiftsposter på afdelingens driftsbudget, er der en række udgiftsposter, som følger 
direkte af lovgivningen, og som lejerne har begrænset eller slet ingen mulighed for at påvirke. Som 
eksempel herpå kan nævnes, at lejen ikke må nedsættes, når de oprindelige lån i byggeriet er betalt ud. Der 
skal derfor fortsat opkræves et beløb svarende til de hidtidige ydelser på lånet, som overføres til 
boligorganisationens dispositionsfond og Landsbyggefonden. (ibid.:449-451). 
Boligorganisationens dispositionsfond er en sikkerhedskapital, der anvendes som stødpude for at sikre 
boligafdelingerne eller boligorganisationen ved økonomiske problemer. Fonden kan anvendes til en række 
formål og til afdelingerne kan der bl.a. ydes tilskud til a) dækning af tab eller forebyggelse af tab på driften, 
b) udlån til modernisering og forbedring samt c) tilbagebetaling af lån som følge af renoveringer. Fondens 
størrelse er selvsagt afgørende for den faktiske mulighed for at yde tilskud og lån. Det er 
organisationsbestyrelsen, der fastlægger de nærmere retningslinjer for anvendelsen af 
boligorganisationens dispositionsfond. (boligkontoret.dk; LBK nr. 1118 af 26/09/07 § 20, stk. 2). 
Socialministeriet har opgjort de samlede midler i de almene boligorganisationers dispositionsfonde til ved 
udgangen af 2004 at udgøre 2.700 mio. kr., svarende til 5.000 kr. pr. bolig. De almene boligorganisationers 
samlede arbejdskapital udgjorde ved udgangen af 2004 et beløb på 1.447 mio. kr., svarende til 2.680 kr. pr. 
bolig. Hertil kommer ca. 450 mio. kr. i de almene administrationsselskaber. Boligorganisationernes 
dispositionsfonde er estimeret til i de kommende år at få store indtægter fra huslejeindbetalinger, når 
lånene i boligafdelingerne udløber71. (Socialministeriet 2006B:22f). Derimod er det samlede skøn over 
renoveringsindsats skønnet til over 163 mia. kr. over de næste 20 år, hvilket svarer til i gennemsnit 15.000 
pr. almen bolig pr. år. (WITRAZ arkitekter 2006:23). 
                                                           
71 Udamortiserede lån eller prioriteter. I perioden 2007-2030 vil indtægterne herfra, opgjort i nutidsværdi, udgøre i alt 
knap 21 mia. kr., svarende til knap 39.000 kr. pr. bolig. Der er store forskelle mellem de enkelte boligorganisationer 
med hensyn til, hvor store fremtidige indtægter de vil få fra udamortiserede lån i den nævnte periode. 
(Socialministeriet 2006:22f).  
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Arbejdskapitalen giver boligorganisationen mulighed for at opbygge et økonomisk råderum fra overskud og 
renteindtægter. Der er ikke regler for anvendelsen af arbejdskapitalen, men den skal dog anvendes til 
aktiviteter, der ligger inden for boligorganisationens lovlige formål72. (boligkontoret.dk).   
 
8.1.2. TOTALØKONOMI 
For både at give et bedre økonomisk overblik samt at give en bedre forståelse af forholdet mellem drifts- og 
anlægsudgifter, præsenteres her den totaløkonomiske betragtning. Denne tilgang kan bl.a. vise 
investeringer i forskellige renoveringstiltag i et helhedsperspektiv og hvordan tiltagene vil påvirke 
beboernes husleje. Beregningen viser samtidig hvor lang tid der vil gå, før driftsbesparelser er tjent hjem. 
En totaløkonomisk vurdering af renoveringstiltag handler om at vælge den løsning, der bedst kan betale sig 
gennem hele bygningens levetid. En bygnings totaløkonomi omfatter de samlede omkostninger i hele 
bygningens levetid fra etablering, over drift i bygningens levetid til nedrivning og bortskaffelse. Princippet 
bag totaløkonomi er således en helhedsbetragtning på de økonomiske konsekvenser og giver mulighed for 
at vurdere anlægsomkostninger i forhold til driftsomkostninger, hvorved det tydeliggøres, hvorvidt en 
investering opvejes af driftsbesparelser og således kan betale sig ud fra en totaløkonomisk betragtning.  
En totaløkonomisk beregning omfatter således anlægsudgifter (projekterings- og anlægsudgifter), løbende 
driftsudgifter, punktudgifter i driftsperioden (opretning og reinvestering til udskiftning) samt nedrivnings- 
og bortskaffelsesudgifter (Bæk et al. 1999:6f). Beregningen optimerer anlægs- og driftsudgifterne over en 
periode på for eksempel 30 år73, hvor der tages hensyn til udviklingen i energipriser og renteniveau over 
levetiden (Tommerup 2004:7). 
Energibesparende renovering i form af eksempelvis isolering og udskiftning eller optimering af 
installationer kan gøre anlægsomkostningerne højere, men kan til gengæld reducere driftsomkostningerne. 
De ekstra investeringer i energibesparende foranstaltninger kan således tilbagebetales gennem 
besparelser, der viser sig i driftsregnskabet. Den grundlæggende tanke er her at anlægge et 
                                                           
72 Arbejdskapitalens størrelse er afgørende for muligheden for at støtte aktiviteter, og ikke alle boligorganisationer har 
opbygget en arbejdskapital. Afdelingerne kan søge om lån eller tilskud fra arbejdskapitalen, der også er underlagt 
organisationsbestyrelsens kompetence. (boligkontoret.dk) 
73 En 30-årig periode svarer til en normal låneperiode ved byggeinvesteringer (Tommerup 2004:7). 
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livscyklusperspektiv på byggeriet frem for kun at fokusere på anlægsomkostninger. Samtidigt kan en 
ekstrainvestering i energibesparende foranstaltninger foretaget i sammenhæng med en planlagt renovering 
være en relativ billig ekstra anlægsomkostning (Tommerup 2004:7).  
Den primære besparelse til driftsudgifterne er i form af lavere forbrug af vand og/eller energi, hvorimod 
udgifter til vedligeholdelse ikke nødvendigvis giver en besparelse, da det er afhængigt af hvilken teknisk 
foranstaltning, der gennemføres. Eksempelvis kræver solcelleanlæg et minimum af vedligehold, mens filtre 
til ventilationsanlæg (eksempelvis med varmegenindvinding) kræver enten udskiftning eller rensning. 
Erfaringer viser, at udgifter til vedligehold og drift (energi og vand) kan udgøre 40% af en bygnings samlede 
omkostninger over en 30-årig periode, så der er mulighed for betydelige besparelser ved anvende en 
totaløkonomisk tilgang (Højer 2008).  
Bygningens totaløkonomi kan vurderes ved gennemførelse af en totaløkonomisk beregningsmetode. 
Rådgivningsfirmaet Cenergia har i denne sammenhæng udviklet beregningsprogrammet Optibuild, hvor 
ekstraudgifter til at opnå energi- og vandbesparelser sammenlignes med reducerede udgifter til drift og 
vedligehold74. Programmet beregner bygningens livscyklusudgifter, defineret som summen af bygge-, 
vedligeholdelses- og driftsudgifter. Udgifterne er korrigeret for forventede inflation, rentesatser og 
forskellig levetid, så de energibesparende foranstaltninger i højere grad bliver sammenlignelige.  
Et beregningsprogram som Optibuild kan eksempelvis behandle følgende energibesparende 
foranstaltninger: forbedret isolering, forbedrede vinduer, passiv solvarme, varmegenvinding af 
ventilationsluft, solvarmesystem til varmt brugsvand og/eller rumopvarmning, vand- og el-besparelser, 
forbedring af distributionssystem og fyringsanlæg og anvendelse af solceller. På dette grundlag kan 
programmet finde frem til den mest optimale totaløkonomiske pakkeløsning og foretage en prioriteret 
liste, som angiver den rækkefølge, i hvilken det bedst kan betale sig at gennemføre de foreslåede 
energibesparende tiltag (cenergia.dk). En sådan beregning vil typisk vise, at driftsudgifterne falder, når der 
indføres en ny energibesparende foranstaltning. Samtidig stiger udgifterne til investeringer og afhængig af 
valgte foranstaltninger også vedligeholdelse. (Pedersen 2002:23).  
 
 
                                                           
74 Det her anvendte beregningsprogram Optibuild indeholder en database over udgifter ved forskellige typer vinduer, 
isoleringstykkelser, ventilationsløsninger, solvarme mv., og vurderer ud fra en række beregninger hvilke besparelser, 
der betaler sig bedst over en 30-årig periode (cenergia.dk). 
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Diskussion af Totaløkonomi 
De totaløkonomiske betragtninger kan være med til at synliggøre de økonomiske konsekvenser af 
forskellige løsningsforlag overfor både boligorganisation, den enkelte boligafdeling og beboerne. Hvis 
totaløkonomiske betragtninger skal være relevante for beboerne, kræver det, at beregningerne kobles 
direkte til beboernes husleje og forbrugsudgifter. Samtidig er det fordelagtigt, hvis det kan fremstilles i en 
let forståelig form, så det ikke er med til at hindre beboernes deltagelse i beslutningsprocessen. Målet er 
her dels at klargøre for beboerne, hvad en eventuel renovering vil betyde for dem økonomisk og samtidig 
vise, hvor store energibesparelser, der er mulige ved en given investering set ud fra en totaløkonomisk 
tankegang. 
For hvert løsningsforslag bør bygherren75 opstille et anlægs- og driftsbudget, som er fordelt på henholdsvis 
husleje og individuelle forbrugsudgifter. Bygherren kan således i samarbejde med boligafdelinger og 
beboere tage stilling til, hvordan fordelingen af udgifter på de enkelte poster vil blive (Haugbølle & 
Henriksen 2002:34). For at en sådan beregning skal kunne operationaliseres, er det nødvendigt, at 
bygherren så tidligt som muligt i programfasen foretager en vurdering af udgifter for henholdsvis drift og 
anlæg fordelt mellem husleje og individuelle forbrugsafgifter76. Dette skal foretages for at synliggøre 
besparelsespotentialerne overfor beboerne på en overskuelig måde.  
Det kan problematiseres at anvende hele bygningens levetid som grundlag for en totaløkonomisk 
optimeringsberegning77. Da tidsperioden er så lang, at der vil forekomme en lang række 
usikkerhedsmomenter af primært økonomisk karakter, såsom ændringer i renteniveau og 
prisstigningstakster, driftsudgifter (energi- og vandpriser), byggematerialernes levetid samt udviklingen af 
nyere og mere rentable løsninger. Det er alt sammen forhold som byggeherre og de tekniske rådgivere skal 
forholde sig til i beregningerne og usikkerheden kan være svær at vurdere. (Bæk et al. 1999:41f). 
En del af de finansielle besparelser boligafdelingerne kan opnå gennem renoveringer begrænses af den 
tarifpolitik, de skal betale til energiselskaberne. Boligafdelingerne betaler et grundgebyr til 
energiselskaberne, og dette grundgebyr er ofte højt. Det betyder, at når beboerne opnår besparelser på 
                                                           
75  Boligorganisationen er som regel bygherre i den almene boligsektor. 
76 Det vil sige summen af alle udgifter til byggeriet, herunder drift; administration og renovation samt summen af 
individuelle forbrugsudgifter til el, vand og varme samt anlæg; anlægsomkostninger for renoveringen herunder 
udgifter til finansiering mv. 
77 Her skal der selvfølgelig skelnes mellem bygningens samlede levetid og bygningens resterende levetid, da der her er 
tale om renovering af eksisterende bygninger. 
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varme ved bæredygtige renoveringstiltag, så opnår de ikke den fulde besparelse, da grundgebyret til 
energiselskaberne ikke nedsættes. Tilslutningsafgiften er den samme uanset om man bruger lidt eller 
meget varme. Dette bevirker, at det økonomiske incitament til at spare på varmeregningen begrænses. 
(Telefoninterview, J. Møller 2008). 
 
8.1.3. SIMPEL TILBAGEBETALINGSTID 
Den simple tilbagebetalingstid er en mere simpel metode til at give en økonomisk vurdering af 
energibesparelsestiltag i bygninger. Den er defineret som den samlede investering divideret med den årlige 
besparelse (Tommerup 2004:61). Tilbagebetalingstiden kan give et overblik over, hvor langt tid der 
forløber, indtil investeringen er tjent hjem. En investering i efterisolering af ydervægsfacader opererer 
eksempelvis med en lang tilbagebetalingstid, da anlægsomkostningen er relativ høj. Hvis investeringen 
foretages i sammenhæng med en allerede planlagt facaderenovering, vil investeringen have en lavere 
anlægsomkostning og dermed en kortere tilbagebetalingstid (Tommerup 2004:7).   
Overordnet set kan der kan være flere fordele i at arbejde med længere tilbagebetalingstider i den almene 
boligsektor. Hvis renoveringstiltag bliver planlagt ud fra en længere tilbagebetalingstid, er det muligt at 
investere i mere langtidsholdbare løsninger, der på sigt giver større energibesparelser. 
Jævnfør problematiseringen af de totaløkonomiske beregninger har den simple tilbagebetalingstid en 
række af de samme økonomiske usikkerheder, hvorfor den kun i begrænset grad er hensigtsmæssig og 
primært inden for en kortere tidshorisont. Den simple tilbagebetalingstid er ifølge lektor Henrik M. 
Tommerup78, DTU BYG, ligeledes problematisk, da der her er en tendens til at vurdere tilbagebetalingstiden 
ens for tiltag, der har forskellig levetid. Den inddrager således ikke prisstigninger på vand og energi, 
renteniveau og levetid sammenlignet med den totaløkonomiske beregningsmetode (Tommerup 2004:61). 
Det er derfor utilstrækkeligt kun at anvende denne metode som beregningsgrundlag til en vurdering af 
omkostningerne ved energibesparende renoveringstiltag.  
At operere med en lang tilbagebetalingstid kan betyde, at beboerne ikke får økonomisk gavn af de 
besparelser, der er på energirenoveringen, hvis de flytter inden for en kortere årrække. Der kan derfor 
være en sandsynlighed for, at der i det almene boligbyggeri ikke planlægges i forhold til selve 
                                                           
78 Lektor Henrik M. Tommerup er ansat i DTU BYG, Sektionen for Bygningsfysik og Installationer. 
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energibesparelserne, men mere i forhold til en kort tilbagebetalingstid med et deraf følgende fokus på 
anlægsomkostningerne.  
Problemet hermed kan være, at der ikke tages hensyn til de mere helhedsorienterede energibesparende 
løsninger inden for en mere totaløkonomisk ramme. Men det er netop her, at det for alvor kunne gøre en 
forskel, hvis der var et større fokus på bæredygtige tiltag. I denne forbindelse udtaler Anne Marie Holt 
Christensen: 
 […] vi skal betragte det ud fra en totaløkonomisk tankegang. […] og derfor kan 
vi godt argumentere for nogle lidt længere tilbagebetalingstider, 12-13-14 år, 
når vi laver nogle forbedringer. Det får vi jo afkastet af, hvis vi får nogle bedre 
og billigere bygninger (Interview, A. M. H. Christensen 2008). 
Det understreges her, at en totaløkonomisk synsvinkel er et mere hensigtsmæssigt beregningsgrundlag til 
at vurdere forskellige energibesparende tiltag set i forhold til en simpel tilbagebetalingstid, der til 
sammenligning anlægger et mere forenklet syn på investeringens værdi fremover i forhold til et ønske om 
en mere bæredygtig udvikling. 
Totaløkonomi og tilbagebetalingstid i forhold til huslejestigninger 
Det er mest fordelagtigt at foretage energibesparende renoveringer i sammenhæng med allerede planlagte 
renoveringer af eksempelvis byggeskader. Men det kan samlet set medføre uforholdsmæssigt store 
huslejestigninger for beboerne, hvilket beboerne ikke altid kan acceptere i kombination med de 
nødvendige renoveringsudgifter. Ofte prioriteres andre forbedringer af eksempelvis udearealer og maling 
af opgange højere end energibesparelser. Byggechef i boligadministrationsselskabet BO-VEST, Jesper 
Rasmussen mener, at energiforbedringer i det almene boligbyggeri skal kunne betale sig for den enkelte 
beboer: 
Hvis vi skal overbevise beboerne om, at her er et rigtig godt forslag, hvor man 
kan spare på varme [...], er det nødvendigt at kunne dokumentere, at det er en 
god forretning, altså en fornuftig investering med en relativ kort 
tilbagebetalingstid. Ellers siger de jo ikke ja. (Interview, J. Rasmussen 2008).  
Samtidig kan en eventuel mangelfuld eller direkte misvisende beregning, her primært simpel 
tilbagebetalingstid, have alvorlige konsekvenser for beboernes husleje, da den ikke viser den reelle 
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besparelse for beboerne på længere sigt eller de ekstra gevinster i form af forbedret indeklima, som 
investeringer i energibesparende tiltag også kan indebære. 
For at modvirke store huslejestigninger som følge af ekstrainvesteringer forbundet med bæredygtige tiltag, 
kan det være nødvendigt med finansiel støtte til den planlagte renovering. Da beboere inden for den 
almene boligsektor ofte har lave indkomster (Socialministeriet 2006B:17), har de ofte ikke råd til ekstra 
huslejestigninger. Det er derfor vigtigt at sørge for, at de bæredygtige tiltag kan gennemføres, uden at det 
forårsager unødvendige huslejestigninger for beboerne. I denne sammenhæng er Landbyggefonden en 
væsentlig økonomisk partner, der med fordel kunne yde støtte til energibesparende tiltag. Derudover kan 
der samtidigt medtænkes andre former for tilskud og finansieringsmuligheder, der kan understøtte 
totaløkonomiske investeringer. 
 
8.2. LANDSBYGGEFONDEN 
I den almene boligsektor spiller de økonomiske betingelser en afgørende rolle for renoveringstiltag. 
Landsbyggefonden79 er en af de vigtigste økonomiske bidragydere til renoveringer i den almene 
boligsektor, da en del af fondens formål er at forestå udlån af grundkapitallån til offentligt støttet byggeri 
med almene boligorganisationer som bygherre. Lånene er finansieret af kapitalindskud fra 
beliggenhedskommunerne. Landsbyggefonden kan yde tilskud til almene boligorganisationer til delvis 
finansiering af eksempelvis forbedrings- og opretningsarbejder, der øger brugsværdien for beboerne i den 
almene boligsektor. Samtidig yder fonden driftsstøtte under særlige vilkår til særligt problemramte 
boligafdelinger (Socialministeriet 2006B:180). Det har derfor stor betydning, hvilket regelsæt fonden 
arbejder på baggrund af, og hvilken investeringsramme fonden råder over. Landsbyggefondens indtægter 
består primært af forskellige pligtmæssige indbetalinger fra boligafdelinger, selvejende institutioner samt 
kommuner. Landsbyggefondens midler kan opdeles i tre: trækningsretten, landsdispositionsfonden og 
nybyggerifonden (Socialministeriet 2006B:178-180), hvor vi vil redegøre for de to førstnævnte, da de har 
relevans i forhold til at opnå renoveringsstøtte.    
Alle almene boligafdelinger kan opnå støtte fra Landsbyggefonden forudsat at behovet er til stede, og at 
den pågældende afdeling har økonomisk balance i driften. Dog er det en forudsætning, at 
renoveringsarbejdet i videst muligt omfang finansieres gennem huslejeforhøjelser. Yderligere er det en 
                                                           
79Fonden er en selvejende institution oprettet i 1967 og lovgrundlaget er i dag almenboligloven.  (lbf.dk 2)  
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forudsætning, at boligorganisationen yder medfinansiering gennem boligorganisationens egenkapital, 
herunder boligorganisationens dispositionsfond samt med midler fra egen trækningsret, i det omfang det 
er økonomisk muligt. Det er endvidere en forudsætning at kommunalbestyrelsen påtager sig garanti for en 
del af lånet (kommunalgaranti). Dog er fonden forpligtet til at godtgøre kommunen halvdelen af dens 
eventuelle tab, som følge af garantiforpligtelsen (lbf.dk 1). 
 
8.2.1 LANDSBYGGEFONDENS ØKONOMISKE RÅDERUM 
Trækningsretten er en form for opsparingskonto, hvortil 60% af de pligtmæssige bidrag fra 
boligorganisationerne overføres til brug for den indbetalende boligorganisation. Fra trækningsretten ydes 
tilskud til maksimalt 2/3 af udgiften til forbedrings- og opretningsarbejder (arbejder der øger standarden og 
brugsværdien, eksempelvis forbedring af toilet, køkken, bad, brandsikring, klimaskærm mv.). Det er 
boligorganisationerne selv, der beslutter om de vil benytte denne mulighed. (Socialministeriet 2006B:177-
200).  
Landsdispositionsfonden er en central fond i Landsbyggefonden, som alle boligafdelinger kan ansøge om 
støtte til. Hertil overføres 40% af de pligtmæssige bidrag fra boligorganisationerne samt andelen af 
indbetalinger fra udamortiserede prioritetslån fra byggerier med tilsagn før 1999. For byggeri med tilsagn i 
1999 og senere overføres yderligere 1/3 af den fortsatte beboerbetaling på udamortiserede lån efter det 
35. år til landsdispositionsfonden. Midlerne kan anvendes til driftsstøtte, nybyggeristøtte og 
renoveringsstøtte80 (Socialministeriet 2006B:179).  
Hvis Landsbyggefonden på baggrund af ansøgningsmaterialet giver tilsagn om ydelsesstøtte af midler fra 
landsdispositionsfonden, skal der optages et realkreditlån. Landsbyggefondens ydelsesstøtte udgør et 
beløb, som svarer til forskellen mellem de samlede ydelser på lånet og låntagers betaling (lbf.dk 1). 
 
 
                                                           
80 I perioden 2003-08 er den samlede årlige investeringsramme på 1,5 mia. kr. hvoraf mindst 50 mio. kr. anvendes til 
at gøre eksisterende almene boliger mere egnede for handicappede (Socialministeriet 2006:180).   
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Landsbyggefondens prioriteringer  
Landsbyggefonden stiller et grundlæggende krav om, at renoveringer skal være fremtidssikrende for 
afdelingen i forhold til økonomiske og konkurrencemæssige betragtninger. Ønsket om konkurrenceevne 
begrundes med: 
[...] konkurrencen [er] blevet skærpet som følge af samfundsviklingen, med nye 
låneformer for ejerboliger, stigende problemer i visse boligområder, afvandring 
fra tyndere befolkede egne til vækstområder m.v. På baggrund af den 
stedfundne udvikling og de udfordringer sektoren står overfor anses det for 
afgørende at udvikle og styrke de almene boligers attraktionsværdi 
(Landsbyggefonden 2006). 
I ansøgningsmaterialet til Landsbyggefonden lægges der derfor vægt på, at der foreligger en beskrivelse og 
analyse af afdelingens situation samt en afvejning af og stillingtagen til, hvordan afdelingen kan opnå en 
højere grad af konkurrencedygtighed. Det nuværende regelsæt lægger, udover afhjælpning af byggeskader, 
også særlig vægt på indsatsområder som for eksempel sammenlægning af lejligheder, miljøforbedringer. 
Miljøforbedringer drejer sig her om udearealer såsom forbedringer af bebyggelsens omgivelser og 
udemiljø. (Landsbyggefonden 2006).  
Diskussion af Landsbyggefondens regelsæt og økonomiske råderum 
Når Landsbyggefonden tildeler midler til større renoveringsprojekter, er det ud fra et ønske om en 
helhedsorienteret og samlet indsats i et boligområde, hvor det sociale aspekt og konkurrenceevnen er 
vigtige fokusområder, samtidigt med at byggeskader skal afhjælpes. Jesper Rasmussen underbygger denne 
sammenhæng:  
[…] det nytter heller ikke noget, at man afhjælper en masse byggeskader, hvis 
boligerne ikke kan bevare sin konkurrenceevne. De [Landsbyggefonden] vil jo 
sikre, at boligafdelingerne også går en tryg fremtid i møde på alle leder og 
kanter [både] økonomisk [og] udlejningsmæssigt (Interview, J. Rasmussen 
2008).   
Således bliver der generelt ikke gennemført energibesparende tiltag, der går ud over de i 
bygningsreglementet fastsatte krav. Ønskes der eksempelvis en yderligere efterisolering, må beboerne selv 
betale det gennem ekstra huslejestigninger, hvilket ifølge Jesper Rasmussen gør det vanskeligt at gå udover 
135 
 
kravene i bygningsreglementet (Interview, J. Rasmussen 2008). En afgørende problemstilling er derfor det 
regelsæt, som Landsbyggefonden arbejder efter. Søren Dyck-Madsen forklarer:  
Det er en klar barriere, at man ikke giver støtte til ekstraomkostningerne [til 
bæredygtige tiltag], at ekstraomkostningerne kun bliver set som en forbedring 
og ikke som en renovering (Interview, S. Dyck-Madsen 2008).  
Landsbyggefondens prioriteringer skal ses i sammenhæng med den årlige investeringsramme, da der er 
mange forskellige indsatsområder inden for det almene boligbyggeri (Telefoninterview, B. Kristensen 2008). 
Eksempelvis er et særligt indsatsområde at fremme tilgængeligheden i de eksisterende boliger, i forhold til 
at gøre dem mere egnede for ældre og handicappede.  
Renoveringsstøtteordningen prioriterer udbedring af skader på klimaskærmen (byggeskader), 
tilgængelighed (elevator, handicapadgang til badeværelser mv.), ombygning/sammenlægning af lejligheder 
og miljøforbedrende foranstaltninger jævnfør ovenfor. Disse indsatsområder tager, i hvert fald til og med 
2012, hele fondens investeringsramme på 2,4 mia. kr./år. Der er derfor ikke penge til andre 
indsatsområder. (Telefoninterview, B. Kristensen 2008). Landsbyggefonden har derfor ikke mulighed for at 
give den ekstrabevilling, der skal til for at gennemføre mere vidtgående bæredygtige tiltag i de tilfælde, 
hvor bygningen alligevel skal renoveres (Interview, A. M. H. Christensen 2008).  
Ifølge Dyck-Madsen bør nødvendige ekstraomkostninger til optimal energibesparende efterisolering være 
tilskudsberettigede fra Landsbyggefonden på lige fod med anden genopretning. (Interview, S. Dyck-Madsen 
2008).  
En anden forklaring på Landsbyggefondens manglende prioritering af energi- og ressourcebesparende 
renoveringstiltag kan være usikkerhed omkring energiforbedringernes byggetekniske komplikationer. Hvis 
ikke tiltagene udføres rigtigt, kan eksempelvis indvendige isoleringer, have mulige negative effekter på 
indeklimaet i form af øget fugt i boligerne, hvilket kan føre til problemer med bl.a. skimmelsvampe. 
(Interview, S. Dyck-Madsen 2008). 
Mulige ændringer i Landsbyggefondens regelsæt 
En mulig løsning på problematikken omkring Landsbyggefondens manglende prioriteringer af 
energibesparende renoveringstiltag er at foretage ændringer i fondens regelsæt.  
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Da der grundlæggende er tale om en prioritering af anvendelsen af fondens midler, er det samtidig 
nødvendigt kort at diskutere Landsbyggefondens fremtidige økonomiske råderum. Ifølge Socialministeriets 
rapport Den almene boligsektors fremtid, overstiger udgifterne fondens indtægter frem til udgangen af 
2019, grundet nødvendige optag af lån og deraf følgende omkostninger (Socialministeriet 2006B:22). Med 
et i en periode mindre økonomisk råderum kan det frygtes, at der ikke sker en omprioritering, da det 
uundgåeligt vil gå ud over fondens øvrige aktiviteter.  
Hvis der skal gennemføres renoveringer med mere vidtgående ambitioner om energibesparelser, der går 
videre end bygningsreglementets energikrav til renoveringer, kræver det en større investeringsramme i 
Landsbyggefonden, som nu er fastsat til 2,4 milliarder årligt gældende indtil 2012. Denne ændring skal ske 
politisk. Med det nuværende investeringsbehov og flere års ventetid til at opnå støtte fra fonden, rækker 
midlerne ikke tilstrækkeligt i forhold til at dække alle fondens indsatsområder. (Interview, B. Kristensen 
2008). 
Derudover er der de senere år gennem en række boligforlig sket en overførsel af midler fra 
Landsbyggefonden til staten i kombination med, at Landsbyggefonden har fået øget sin ret til at optage lån. 
Da disse lån senere skal tilbagebetales, betyder det, at der er færre midler til forbedringer, herunder 
energimæssige forbedringer i den almene boligsektor. Dette kan være et argument for, at der i højere grad 
er behov for at overføre flere penge til den almene boligsektor for at undgå en nedprioritering af 
renoveringer med bæredygtige løsninger. (Nielsen 2007:22). 
I det nyeste boligforlig fra 5. november 2006 har regeringen sammen med oppositionen afgjort, at 
Landsbyggefonden skal bidrage med 25% af den statslige ydelsesstøtte til nybyggeri (Socialministeriet 
2006B:7). Staten vil frem til 2010 bruge 4,7 mia. kr. på nybyggeri, hvor Landsbyggefonden således skal 
bidrage med 1,6 mia. kr. Dette beløb tages fra lejernes opsparing, hvilket ifølge formand Klaus Hansen, 
Lejernes Landsorganisation, er kritisabelt. Desuden er han heller ikke tilfreds med fastsættelsen af 
investeringsrammen, idet han pointerer, at lejerne stadig selv skal betale for de forestående renoveringer. 
(lejerneslo.dk).  
 
8.3. NET- OG DISTRIBUTIONSSELSKABERNES ENERGISPAREINDSATS 
En mulig økonomisk partner er net- og distributionsselskaberne, der som følge af BEK nr. 1105 af 09/11/06 
om energispareydelser i net- og distributionsvirksomheder er pålagt at realisere energibesparelser hos 
slutforbrugeren i perioden fra 2006 til 2013, der mindst opfylder målsætningen om gennemsnitlige årlige 
besparelser på i alt 2,8 PJ. Net- og distributionsselskaberne skal indgå aftale med slutbrugeren enten med 
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sagkyndig vejledning eller ved organisering og finansiering af energispareaktiviteten. (BEK nr. 1105 af 
09/11/06 §§ 1 og 7, stk. 1 samt Bilag 1). Det er kun energibesparelser hos slutbrugeren, der tæller og ikke 
besparelser i fjernvarmeselskabets egen produktion eller distribution (danskfjernvarme.dk). 
Der er forskellige holdninger til bekendtgørelsen om energispareydelser i net- og 
distributionsvirksomheder81. Projektleder Anne Marie Holt Christensen, Albertslund Kommune, har en 
positiv holdning til denne regulering, da det betyder at fjernvarmeselskaberne er forpligtet til at investere i 
konkrete energibesparende projekter hos slutbrugeren, som derved delvist kan finansieres gennem en 
takststigning i varmetaksten (Interview, A. M. H. Christensen 2008). Det lokale forsyningsselskab kan her 
være en mulig bidragyder, som det har været tilfældet i Masterplan Syd (Heiede & Raffnsøe 2007). I 
Albertslund Kommune er Miljø- og Teknikforvaltningen ansvarlig for varmeforsyningen og varetager 
administrationen overfor fjernvarmeforbrugerne og har derfor mulighed for at yde tilskud til Masterplan 
Syd via fjernvarmetaksten. Det vil sige, at fjernvarmeselskabet kan yde et vist beløb pr. sparet MWh.  
Kravet til net- og distributionsvirksomhederne har således givet net- og distributionsselskaberne et 
incitament til at yde tilskud til investeringer, der giver besparelser hos slutforbrugeren. Aktuelt tilbyder 
fjernvarmeforsyningen et tilskud på 1500 kr. pr. sparet MWh82 i Masterplan Syd. Ifølge Jesper Rasmussen 
har dette tilskud ikke den helt store betydning i det samlede regnestykke i forhold til rentabiliteten af 
investeringerne i Masterplan Syd. (Interview, J. Rasmussen 2008).     
En anden mulighed for, at net- og distributionsselskaberne kan opfylde de ovennævnte krav om 
energibesparelser er ved at indgå i en aftale med byggebranchen om pakke- og standardløsninger, de 
såkaldte ESCO. 
 
8.4. ALTERNATIVE STØTTEMULIGHEDER OG INCITAMENTER  
Formålet med afsnittet er få indblik i en række økonomiske incitamenter til energirenovering i andre 
europæiske lande. Der eksisterer på nuværende tidspunkt ikke tilstrækkelige økonomiske incitamenter til 
at foretage energibesparende renoveringstiltag i den almene boligsektor i Danmark, derfor inddrages 
udenlandske erfaringer fra Østrig, Tyskland og Storbritannien. Efterfølgende diskuteres mulighederne for 
                                                           
81 BEK nr. 1105 af 09/11/2006 om energispareydelser i net- og distributionsvirksomheder 
82 Beregnet årlig besparelse 
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implementering af de udenlandske forslag i Danmark i forhold dansk lovgivning og myndighedsstruktur. Det 
er her samtidig relevant at vurdere, i hvor høj grad initiativerne kan være en løsning i forhold til de 
eksisterende danske barrierer på området.  
8.4.1. ENERGIPOINTSYSTEMET  
I den østrigske delstat Voralberg og i Salzburg, har der siden 1993 eksisteret et særligt pointsystem, der har 
til formål at fremme energirenoveringer og varmebesparelser i boliger. Erfaringerne herfra viser, at det har 
været muligt at opnå resultater inden for energibesparelser og fremme integrering af vedvarende energi i 
byggeriet. Det har bl.a. medvirket til en reduktion af CO2-forbruget i boliger på 69% i Salzburg. Der gives 
årligt 245 millioner Euro til pointsystemet, hvoraf en del af denne støtte ydes af EU. (Konference: Visioner 
for solenergi CO2-neutrale byer 2007).  
Pointsystemet søger at fremme energi- og miljøforbedringer i eksisterende bygninger ved at give finansielle 
subsidier til boligejerne. Forskellige tiltag såsom opsætning af solceller, øget isolering og skift til mere 
ressourcebesparende varmekilder, får tildelt et vist antal point, hvorefter de lokale myndigheder udregner 
graden af økonomisk støtte. Pointsystemet søger her at sikre et større omfang af energi- og 
miljøforbedringer ud fra devisen; jo bedre energirenoveret, jo flere point og dermed mere økonomisk 
støtte til boligejeren83. I 2003 blev pointsystemet udvidet, så det også var muligt at få økologiske point, alt 
efter om de anvendte byggematerialer er økologisk- og ressourcemæssigt bæredygtige84. Det er desuden 
muligt at få point for eksempelvis opsamling af regnvand eller andre vandsparetiltag. (Konference: Visioner 
for solenergi CO2-neutrale byer 2007; Strasser 2004). Pointsystemet fordrer nogle basiskrav, der er 
obligatoriske for at byggeri eller renovering, kan blive godkendt til at få tildeling af støtten. Et grundkrav er 
et maksimalt varmeforbrug på 60 kWh/m2 om året.  
Pointsystemet har ifølge initiativtagerne resulteret i en række positive resultater. Opsætning af 
solvarmeanlæg er steget fra 9% til 65% under pointsystemets levetid, det er blevet standard at bruge lav-
temperatur varmesystemer85 og der bliver oftere installeret ventilationsanlæg med varmegenindvinding. 
                                                           
83 De 10% af befolkningen der har den højeste indkomst, kan ikke tilmelde sig pointordningen, da det vurderes, at de 
har så god en løn, at en energirenovering er en mindre udgift for dem, og at pointsystemet derfor ikke i lige så høj 
grad giver incitamenter til energirenovering.  (Konference; Visioner for solenergi CO2-neutrale byer 2007). 
84 Det vil sige energiforbruget forbundet med materialets livscyklus fra fremstilling til nedrivning og genanvendelse. 
Med økologiske materialer henvises der eksempelvis til om der er anvendt sundhedsfarlige stoffer og kemikalier.   
85 Lav-temperatur varmesystemer giver en mere effektiv udnyttelse af varmekilden, eksempelvis fjernvarme eller 
solvarme. 
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(Konference; Visioner for solenergi CO2-neutrale byer 2007; Strasser 2004). Antallet af renoveringsprojekter, 
der får de højeste point, er steget, hvilket kan ses som en indikation på, at der er sket en stigning i 
renoveringer, der har et højere niveau inden for én eller flere af ordningens kategorier86(Konference: 
Visioner for solenergi CO2-neutrale byer 2007). 
Resultaterne kan tilskrives andre østrigske reguleringstiltag, herunder støtte til innovation, forskning, 
produktudvikling og demonstrationsprojekter, der har til formål at fremme en bæredygtig udvikling. 
(danskbyggeri.dk). Desuden kan det skyldes generel efterspørgsel efter energibesparende løsninger som 
følge af stadigt stigende energipriser eller en kombination heraf. Dog fremgår det af østrigske statistikker, 
at de områder i Østrig, der har benyttet pointsystemet er længere fremme inden for bæredygtige tiltag, set 
i forhold til områder, der ikke har indarbejdet pointsystemet (Strasser 2004:7-9). Voralberg er for eksempel 
den delstat i Østrig, der har flest passivhuse pr. indbygger, og de har brugt pointsystemet siden 1993. 
Pointsystemet vurderes af Inge Strasser, SIR87 og direktør Palle Jørgensen, Boligforeningen Ringgården, til at 
være en medvirkende faktor til denne fremgang (Telefoninterview; P. Jørgensen 2008; Strasser 2004:7-9). 
Der er en række grunde til at pointsystemet vurderes til at være en succes. Pointsystemet kan til at starte 
med indføres med få og enkle krav, og derefter kan systemet langsomt udvides med strengere kriterier. 
Samtidig giver pointsystemet løbende nye incitamenter til bæredygtige løsninger. Definitionen af hvad en 
optimal bæredygtig renovering er, bliver fastsat ud fra det højeste antal point der gives. Denne definition 
kan ændres efterhånden som ny teknologi udvikles. Boligejeren har dermed et løbende incitament til 
forbedring af boligen. Pointsystemet suppleres med rådgivning, der har til opgave at være informeret om 
den teknologiske udvikling inden for bæredygtig renovering. Brugen af rådgivere og eksperter er en vigtig 
del af pointsystemets succes. (Strasser 2004:11f).  
En anden fordel ved pointsystemet er, at det bidrager til en synliggørelse af den bæredygtige renovering. 
Selvom beboerne ikke nødvendigvis er fageksperter på energiområdet, kan de vurdere og sammenligne de 
forskellige energimæssige tiltag ud fra pointsystemet, hvor besparelsespotentialet synliggøres overfor 
ejerne på en enkel og overskuelig måde. Gennem den økonomiske støtte, kan pointsystemet samtidigt 
understøtte en række af de økonomiske barrierer forbundet med investeringer i energibesparende tiltag, 
som opererer med en længere tilbagebetalingstid. Pointsystemet kan samtidig være et godt salgsargument, 
da et øget pointtal giver køber en række driftsmæssige fordele. Et af problemerne ved pointsystemet er 
                                                           
86 Vandsparetiltag, energibesparende tiltag samt for antallet af økologiske point. 
87 Salzburger Institut für Raumordnung & Wohnen. 
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dog, at der kan være stor forskel på de tekniske betingelser i ældre bygninger, der skal energirenoveres, og 
nogle af disse forskelle kan være svære at tage forbehold for. (Telefoninterview, J. Frendrup 2008) 
Det østrigske pointsystem kan anvendes som inspiration til opbygning af et lignende system i Danmark. 
Men der vil formentligt være en række barrierer, herunder nødvendige ændringer af den danske lovgivning, 
hvilket er komplekst. Konsulent Rie Øhlenschlæger, Dansk Center for Byøkologi, udtaler, at pointsystemet 
let kan overføres til Danmark, og at det kun er et spørgsmål om politisk vilje. Hun lægger vægt på at 
kravene skal tilpasses til dansk byggeri og lovgivning, så der tages udgangspunkt i, hvordan en 
energibesparende renovering foretages i Danmark. (Mailkorrespondance, R. Øhlenschlæger 2008) Ifølge 
Palle Jørgensen er det både muligt og relevant at tilpasse pointsystemet til danske forhold. Det ville dermed 
skabe økonomisk incitament for at renovere det eksisterende byggeri. Men han understreger ligeledes, at 
det kræver politisk vilje. (Telefoninterview, P. Jørgensen 2008). 
 
8.4.2. TYSKE STATSLÅN  
I Tyskland støttes energibesparende renoveringer gennem billige statsgaranterede lån88 gennem den 
statsejede bank Kreditanstalt für Wiederaufbau, KfW Förderbank. Her kan den enkelte bygherre låne op til 
50.000 euro pr. bolig på gunstige vilkår. Bygherren låner pengene af sin egen private bank, hvorefter den 
KfW Förderbank giver et rentetilskud, så bygherren betaler en nedsat rente, samtidig med at den 
almindelige bank får den oprindelige rente (ecocouncil.dk). Den private bank har dermed incitamenter til at 
yde rådgivning og oplysning omkring lånemuligheden. Samtidig eftergives 5% af lånet, hvis boligen gennem 
energibesparende renoveringer lever op til de gældende energikrav i det tyske bygningsreglement. Det 
politiske mål med støtteordningen er at få renoveret 5% af den eksisterende boligmasse fra før 1978 om 
året. Dette kombineres med stramninger af de gældende tyske standarder for energibesparende 
renovering. Der er endnu ikke klarhed over, hvor succesfuld initiativet har været. 
Det kan diskuteres, om lignende lånemuligheder vil have succes i Danmark. For den almene boligsektors 
vedkommende er det muligt at ansøge om tilskud til ydelsesstøtte på låntagningen via Landsbyggefonden. 
Det kan her overvejes om, der kan igangsættes et initiativ, hvor eksempelvis staten kan gå ind og overføre 
                                                           
88 Indtil 2003 er der blevet udbudt ca. tre milliarder kroner i billige lån, og dette beløb blev øget til 10 milliarder kroner 
om året fra 2006 til 2009. KfW Förderbank har sat et program i gang til 189 milliarder kroner til energibesparende 
renovering af landets eksisterende bygninger. (ecocouncil.dk).  
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et vist beløb til fonden, som er særligt rettet mod implementeringen af de energibesparende 
foranstaltninger i renoveringerne. Dette kan ske gennem en pulje, der er ’øremærket’ til at yde den 
ekstrainvestering til anlægsomkostningerne, der er nødvendig for, at energibesparelser i højere grad bliver 
indarbejdet i renoveringen.  
 
8.4.3. ESCO – ENERGY SERVICE COMPANIES 
Energy Service Companies (ESCO) er en anden økonomisk indsatsmulighed, hvor en virksomhed eller en 
sammenslutning af flere virksomheder udbyder energieffektiviserende foranstaltninger og finansierer 
energibesparelser hos slutbrugeren. ESCO er oprindelig udviklet i USA, og det grundlæggende koncept for 
ESCO er, at renoveringsprojektet betales gennem besparelser på energiudgiften samt drift- og 
vedligeholdelsesudgifter (grontmij-carlbro.com).  
Der er en række lande, der har gode erfaringer med ESCO, for eksempel Canada, USA og England, hvor 
denne økonomiske løsningsmulighed har ført til en række energibesparelser89. Inden for boligområdet har 
ESCO primært været aktive inden for højhuslejligheder og socialt boligbyggeri, da denne type byggeri ofte 
har en stor bygningsvolumen med et stort energiforbrug, hvilket giver muligheder for stordriftsfordele. 
Samtidig giver det en kortere tilbagebetalingstid og det er lettere at styre energiforbruget. Det kan derfor 
betale sig for virksomhederne at investere i denne type boliger (cmhc-schl.gc.ca).  
Den typiske energitjeneste strækker sig over en årrække og kan derfor opdeles i 5-6 grundlæggende faser. 
Faserne dækker over de forskellige perioder i energitjenestens levetid og varierer i udstrækning alt efter 
aktiviteterne i faserne, men ser kort sagt således ud: 1. Kontakt mellem kunden og ESCO-selskabet 2. 
Kortlægning af potentiale for energibesparelser, for eksempel i forbindelse med et energieftersyn af 
bygningen 3. Indgåelse af kontrakt 4. Implementering af teknologiske løsninger 5. Monitorering af 
energiforbrug 6. Overdragelse af drift til kunden, hvor installationer vedligeholdes og energiforbruget 
overvåges. Energitjenestekontraktens længde og finansieringsform kan variere. (Mikkelsen & Hartung 
2006:80f). 
                                                           
89 I England blev der i 1999/2000 dannet aktieselskaberne Thameswey Limited og Thameswey Energy Limited, der er 
udbydere af ESCO-projekter. I de sidste seks år har selskaberne isoleret ca. 8.000 boliger, og den aktuelle årlige 
besparelse er på over 11 mio. kr., hvilket tydeliggør de store økonomiske fordele ved ESCO-selskaber. (ecocouncil.dk)  
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Der findes to grundlæggende former for ESCO, Guaranteed Saving og Shared Saving. 
Guaranteed saving er en projektform, hvor kunden selv finansierer selve projektet ved at optage lån hos en 
tredjepart, typisk hos banker eller en anden professionel låneyder. ESCO-selskabet stiller garanti for en 
mængde sparet energi, hvilket kunden kan bruge som sikkerhed for sit låneoptag. Hvis besparelserne er 
lavere end garantien er ESCO-selskabet forpligtet til at betale differencen. Her er ideen, at ESCO-selskabet 
modtager en fast andel af den garanterede besparelse og kunden har dermed et yderligere incitament til at 
mindske sit energiforbrug. Gennem denne projektform har låneyder god mulighed for at risikovurdere 
projektet og dermed kundens kreditværdighed. Derfor er lånerenten typisk relativt lavere end ved andre 
kontraktformer. (Mikkelsen & Hartung 2006:52). 
Shared saving er en projektform hvor ESCO-selskabet stiller garanti for både finansieringen og 
besparelserne, enten gennem egne midler eller gennem lån hos tredjepart. Ved denne projektform hæfter 
ESCO-selskabet for tilbagebetaling af lånet, såfremt kunden ikke er i stand at betale sin gæld. Dermed stiller 
ESCO-selskabet garanti for den aftalte energibesparelse og for tilbagebetalingen af investeringen. Typisk vil 
denne projektform kræve en højere betaling, idet der løbes en højere risiko. Betaling til ESCO-selskabet 
sker gennem den sparede energi, hvorfor ESCO-selskabet bibeholder sit incitament til yderligere 
energibesparelser. Det betyder dog samtidig, at kunden har mindskede incitamenter til at reducere 
energiforbruget, da besparelser skal deles med ESCO-selskabet. Der er ingen standardiseret fordelingsform 
imellem kunde og ESCO-selskabet, da denne er afhængig af de opnåede besparelser set i forhold til 
investering og kontraktperiode. (Mikkelsen & Hartung 2006:54).  
ESCO-selskaber i Danmark 
ESCO er langsomt ved at vinde indpas i Danmark efter at have været benyttet i flere af vores nabolande i en 
årrække og i USA de sidste 30 år. Der har i praksis ikke været gennemført danske ESCO-projekter, hvilket 
hænger sammen med, at energispareopgaven har været overladt til energiselskaberne under nøje tilsyn af 
Energistyrelsen. Men med Energispareaftalen af 10. juni 2005 blev der indført metodefrihed i 
Energispareindsatsen fra 1. januar 2006, der er sammenhængende med regeringens strategi om en mere 
markedsbaseret indsats. Heri fremgår det yderligere at en væsentlig del af de øgede energibesparelser skal 
opnås ved, at net- og distributionsselskaberne inden for el, naturgas, fjernvarme og olie leverer flere 
energibesparelser hos slutbrugeren. (Transport- og Energiministeriet 2005:4). Denne strategi har åbnet op 
for net- og distributionsselskabernes interesse for udvikling af ESCO-selskaber i Danmark som led i at opnå 
disse besparelser. 
For den almene boligsektor kan fremkomsten af ESCO-selskaber på det danske marked give de enkelte 
boligafdelinger en række muligheder. I forhold til arbejdsbyrden i afdelingsbestyrelsen, hvor tendensen 
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viser, at arbejdet bliver mere komplekst, er der i højere grad end tidligere er behov for professionaliseret 
og specialiseret viden (Nørregaard et al. 2002:4). Et ESCO-selskab kan her være en oplagt mulighed for at 
mindske denne arbejdsbyrde ved at ansvarsområdet udliciteres til professionelle. Yderligere ville ESCO-
selskaber kunne stille økonomisk garanti for selve renoveringen, hvilket er fordelagtigt i den almene 
boligsektor. Den enkelte afdelings økonomi belastes samtidig ikke af lange tilbagebetalingstider, der kan 
have negativ effekt på beboernes husleje. Denne løsning kan dog samtidig medføre, at beboerne ikke selv 
får den driftsmæssige gevinst af energibesparelserne.  
Selvom der er mange fordele forbundet med ESCO-selskaber, er der også faldgruber, som bygherren bør 
være opmærksom på. Kontraktperioden er ofte så lang, at det kan være vanskeligt for bygherren at tage de 
nødvendige hensyn i udarbejdelsen af kontrakten. Samtidigt er det de færreste entreprenører, der har 
erfaring med denne type kontrakter. (Andersen 11.04.08).  
 
8.5. DELKONKLUSION 
De økonomiske forhold i boligafdelingerne lægger ofte en begrænsning på hvilke energibesparende tiltag, 
der gennemføres. Når der skal foretages en energibesparende renovering i den almene boligsektor, kan det 
ud fra en totaløkonomisk tankegang ofte betale sig at vælge en løsning, hvor både anlægsomkostninger, 
drifts- og vedligeholdelsesudgifter sammentænkes.  
Hvis energitiltaget planlægges ud fra en totaløkonomisk betragtning, er det muligt at investere i mere 
langtidsholdbare løsninger, der på sigt har et større energibesparelsespotentiale. Problemet er, at den 
samlede investeringsudgift ofte bliver for stor, hvilket medfører en stor huslejestigning for beboerne. Det 
kan derfor være svært at få beboernes opbakning til denne type investeringer. Det er derfor nødvendigt 
med en medfinansiering.  
Landsbyggefonden giver ikke støtte til de ekstraomkostninger, der er forbundet med mere vidtgående 
energibesparende renoveringstiltag, der går udover de gældende krav i bygningsreglementet. Den 
manglende prioritering er problematisk, da det er mest hensigtsmæssigt at indarbejde bæredygtige 
renoveringstiltag i sammenhæng med en allerede planlagt renovering. Da det derved bliver muligt at 
gennemføre energibesparelserne til en langt lavere pris, end hvis de gennemføres særskilt. 
Landsbyggefondens prioritering skal samtidigt vurderes i forhold til den investeringsramme, de råder over, 
hvor en omprioritering af midlerne alt andet lige giver færre midler til fondens øvrige aktiviteter. Hvis 
ekstrainvesteringerne til bæredygtige tiltag skal prioriteres højere, er det derfor vigtigt at ændre fondens 
regelsæt, samtidigt med at fondens årlige investeringsramme bør udvides, hvilket dog vil kræve en 
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lovændring. Det kan samtidig overvejes, om der skal oprettes en særskilt pulje i fonden, der er ’øremærket’ 
til energibesparende foranstaltninger.      
De beskrevne udenlandske virkemidler kan medvirke til, at energibesparende renoveringer med en længere 
tilbagebetalingstid i højere grad implementeres. Det østrigske pointsystem giver her incitament til, at der 
foretages investeringer, der har en længere tilbagebetalingstid med et stort privatøkonomisk 
energisparepotentiale. Det giver et incitament til, at der investeres i de renoveringstiltag, der har en højere 
anlægsomkostning, men som samtidigt er af bedre kvalitet og giver en besparelse i driften på længere sigt. 
Samtidigt integrerer pointsystemet økonomiske incitamenter med synliggørelse af det adfærdsmæssige 
energiforbrug. Det østrigske pointsystem kræver, dog at det tilpasses og indarbejdes i forhold til danske 
forhold og lovgivning. 
De tyske statsgaranterede lån giver ligeledes mulighed og incitament til at investere i mere 
energibesparende løsninger. Fordelen er her, at renteudgifterne er meget lave for dem, der foretager 
energirenovering, da den statsejede KfW Förderbank yder et rentetilskud. Denne type økonomiske 
støtteordninger kan medvirke til, at de økonomiske barrierer overvindes, så boligejeren i højere grad 
gennemfører investeringerne. For den almene boligsektor er der samtidig en større sandsynlighed for, at 
beboerne stemmer for renoveringen, da et sådant lån vil minimere eventuelle huslejestigninger.  
I Danmark kan net- og distributionsselskaberne deltage som økonomisk partner i energibesparende 
renoveringstiltag i den almene boligsektor, ved at selskaberne gives et tilskud pr. mængde sparet KWh. 
Udgangspunktet for denne indsats er, at selskaberne skal gennemføre årlige energibesparelser hos 
slutbrugerne. Det vurderes dog at denne støttemulighed ikke kan stå alene i forhold til det identificerede 
investeringsbehov.  En anden mulighed er, at net- og distributionsselskaber indgår som ESCO-selskaber, 
hvor de bidrager med deres kompetencer inden for teknologiudvikling og energirådgivning. Fordelen ved at 
net- og distributionsselskaber investerer i energibesparende tiltag i den almene boligsektor er, at de som 
følge af hvile i sig selv princippet ikke skal tjene penge på energibesparelserne.  
Det kan samlet konkluderes, at det er muligt at mindske de økonomiske barrierer, men det kræver politisk 
vilje og opbakning til at øge støtten og det økonomiske råderum til gennemførsel af energibesparelser. 
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KAPITEL 9 DISKUSSION  
I dette kapitel diskuteres mulige virkemidler og løsningstiltag med det mål at bryde inertien og medvirke til, 
at der sker en forandringsproces i den almene boligsektor mod en bæredygtig udvikling. Samtidig 
diskuteres, hvordan dette mål kan opnås ved hjælp af en integrering af flere af de virkemidler, der er 
redegjort for gennem projektet. Virkemidlerne spiller sammen på forskellige niveauer og er knyttet til de 
udvalgte aktørgrupper: boligorganisation, -afdelinger, herunder beboere og afdelingsbestyrelser, samt de 
to eksterne aktørniveauer kommunen og staten.  
Tabel 9.1. har til formål at give en oversigt over virkemidler knyttet til de udvalgte aktørniveauer sat i 
relation til de kognitive, normative og regulative regelsæt. 
Det skal her understreges, at både aktørniveauer, regelsæt og virkemidler er interrelaterede og indbyrdes 
afhængige, hvorfor adskillelsen i de regulative, normative og kognitive regelsæt er et analytisk redskab til at 
overskueliggøre de rammesættende strukturer, der er indlejret hos de identificerede aktører. De regulative 
regelsæt kan således også fordre eller være et udtryk for bestemte normative og kognitive regelsæt. 
Virkemidlerne kan påvirke interaktionen mellem aktørniveauerne og regelsættene på forskellig vis. 
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TABEL 9.1: OVERSIGT OVER VIRKEMIDLER KNYTTET TIL DE UDVALGTE AKTØRNIVEAUER SAT I RELATION TIL DE KOGNITIVE, 
NORMATIVE OG REGULATIVE REGELSÆT 
 
Beboere og 
afdelingsbestyrelser 
Boligorganisationer Kommunen Staten 
Kognitive og 
normative 
regelsæt 
Prioriteringer 
Synlighed 
Symbolværdi 
Viden og 
systematik 
Grøn Bolig og 
benchmarking 
Grønne regnskaber 
Beboerengagement 
Det østrigske 
pointsystem  
Totaløkonomi 
 
Grøn Bolig 
Grønne regnskaber 
EMAS certificering 
Miljørigtig 
projektering 
Det østrigske 
pointsystem  
ESCO-selskaber  
Net- og 
distributions-
selskaber 
Totaløkonomi 
Kommunalt 
Dogme2000 
samarbejde 
EMAS 
certificering 
Energispare-
handlings-
planen 
Energiaftalen  
Det østrigske 
pointsystem  
 
Regulative 
regelsæt 
Lovgivnings-
krav  
Frivillige 
ordninger 
Intern EMO konsulent  Energimærkning 
Stramning af BR08 
Plan- og 
tilsynsmyn-
dighed 
Aktiv 
dialogpartner 
Ændring af 
lovgivning  
Det østrigske 
pointsystem  
 
Regulative 
regelsæt 
Økonomiske 
betingelser 
Landsbyggefondens 
regelsæt 
Det østrigske 
pointsystem  
ESCO-selskaber  
Net- og 
distributionsselskaber 
Statslån (tysk model) 
Landsbyggefonden
s regelsæt 
ESCO-selskaber  
Net- og 
distributions-
selskaber 
Det østrigske 
pointsystem  
Statslån (tysk 
model) 
Net- og 
distributions-
selskaber 
Kommunal-
garanti 
 
Landsbygge-
fondens 
regelsæt 
ESCO-selskaber 
Net- og 
distributions-
selskaber 
Det østrigske 
pointsystem  
Statslån (tysk 
model) 
Egen udarbejdelse. 
9.1. INERTIENS KOMPLEKSITET OG SYNERGI 
For at opnå målsætningen om at fremme bæredygtig renovering, er det nødvendigt at inertien brydes, og 
at der skabes interesse og fokus omkring mulighederne for at implementere energibesparende 
renoveringstiltag. Dette skal ske ved at sætte ind over for inerti på både beboer-, afdelingsbestyrelses-, 
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boligorganisations- og kommunalt niveau, da de påvirker hinandens beslutninger og prioriteringer 
indbyrdes. Der er i denne forbindelse afdækket en række faktorer, der kan bevirke, at inertien opstår. Selve 
organiseringen i den almene boligsektor samt de reguleringsmæssige og økonomiske betingelser skaber 
strukturelle rammer, der fordrer bestemte opfattelser og handlemåder hos aktørerne. Dette er ifølge Frank 
W. Geels primært udtrykt som de kognitive og normative regelsæt. Faktorer som manglende positiv 
symbolværdi, problemer med at finansiere de bæredygtige renoveringstiltag samt mangel på konkrete 
erfaringer og praktiske eksempler inden for området bidrager til, at inertien i sektoren forstærkes.  
Afhængigt af hvilket niveau der betragtes, spiller forskellige faktorer således sammen og forstærker 
inertien indbyrdes. Inerti hos én aktørgruppe kan her påvirke andre aktørers handlemåder, opfattelser og 
prioriteringer i form af reproduktion af regimets styrende kognitive og normative regelsæt. Nedenfor 
præsenteres flere virkemidler og integrerede løsningstiltag, der i samspil kan bidrage til at bryde inertien på 
de forskellige aktørniveauer.  
 
9.1.1. EKSEMPLIFICERINGER PÅ SYNERGIEFFEKTER MELLEM VIRKEMIDLER PÅ FORSKELLIGE 
AKTØRNIVEAUER 
For at opnå målsætningen om en bæredygtig renovering, hvor energibesparende renoveringstiltag 
integreres uden at det forårsager uoverkommelige huslejestigninger hos beboerne, kan det være 
nødvendigt at udvide de økonomiske rammer for at understøtte denne målsætning. Vi har her identificeret 
en række reguleringsmæssige tiltag, der fra national side med fordel kan indarbejdes i lovgivningen gennem 
politiske prioriteringer. Vi har samtidig afdækket en række virkemidler, der kan indarbejdes på frivillig basis 
gennem incitamentsstrukturer og øget videns- og erfaringsudveksling. 
Symbolværdi  
Vi har gennem projektet identificeret, at en manglende positiv symbolværdi koblet til bæredygtige 
renoveringer, kan være medvirkende til, at beboere, afdelingsbestyrelser og boligorganisationer 
nedprioriterer tiltagene. Det kan igen forstærkes af en fokusering på kortsigtede økonomiske prioriteringer 
og investeringer. Samtidig er der investerings- og bygningstekniske risici forbundet med en række af 
renoveringstiltagene, hvilket yderligere kan forstærke nedprioriteringen. Det er desuden nødvendigt med 
et større kendskab til eksisterende virkemidler såsom miljørigtig projektering og miljøledelsessystemer, der 
afhængigt af aktørniveau kan systematisere og koordinere indsatsen omkring indarbejdelse af 
energibesparende renoveringstiltag i planlægningsprocessen.  
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Landsbyggefonden 
De økonomiske rammer for boligafdelinger og -organisationer kan forbedres gennem ændringer i 
Landsbyggefondens prioriteringer af bæredygtige renoveringstiltag samt ved at udvide fondens årlige 
investeringsramme og forhindre statslig overførsel af midler fra den nationale dispositionsfond til 
nybyggeri. Dette skal dels ske gennem ændringer i de regulative regelsæt på politisk niveau og dels gennem 
ændringer af primært de kognitive regelsæt internt i fonden, herunder i de indlejrede prioriteringer og 
rutiner.  
For at ændre Landsbyggefondens prioriteringer er en mulig strategi at indarbejde det østrigske pointsystem 
i fondens regelsæt. Samtidig kan en ændring i regelsættet, hvor energibesparende tiltag vægtes højere, 
medvirke til at påvirke regimets kognitive og normative regelsæt.  
Ændringer i de regulative regelsæt fordrer en politisk prioritering, mens en ændring af de kognitive 
regelsæt sandsynligvis kan ske gennem flere gode demonstrationsbyggerier i kombination med en større 
udbredelse af de positive erfaringer inden for bæredygtige renoveringsprojekter. Ønsket er her, at dette 
samtidig vil kunne afføde et øget fokus på bæredygtige tiltag samt en holdningsændring i forhold til at 
tillægge disse tiltag en positiv symbolværdi ude i de enkelte boligafdelinger og -organisationer. Men 
ændringer i Landsbyggefondens regelsæt er ikke nødvendigvis tilstrækkelig til at bryde inertien på 
organisations- og afdelingsniveau. Ændringen i Landsbyggefondens regelsæt kan derudover medvirke til at 
give det almene boligbyggeri et mere ’grønt image’, hvilket kan forbedre sektorens konkurrenceevne.  
Kommunens rolle  
Ved at kommunen går ind som aktiv dialogpartner på afdelings- og organisationsniveau er det herigennem 
muligt, at understøtte et øget fokus på bæredygtige renoveringstiltag i den almene boligsektor. Dette kan 
ske gennem det kommunale plantilsyn i forbindelse med lokalplansgodkendelse og byggetilladelse, men 
også gennem brug af kommunalgarantien som udgangspunkt for dialog. Vores forventning er her, at et 
medlemskab af eksempelvis Dogme2000 samarbejdet kan bidrage til at øge kommunens orientering af en 
bæredygtig indsats. Det må igen formodes at få en indvirkning på de øvrige aktørniveauer. Der er således 
tale om en kommunalt initieret holdningspåvirkning, der gerne skulle have en effekt på de kognitive og 
normative regelsæt i hele regimet.  
Vi forventer samtidig, at boligorganisationens praksis og holdningsmæssige tilgang til renoveringsprojekter 
forstærkes og understøttes af de politisk nationalt funderede regulative regelsæt samt gennem 
kommunens forvaltning heraf. Kommunen kan samtidig bidrage med rådgivning til boligafdelingerne og -
organisationerne og eksempelvis vejlede om anvendelsen af virkemidler som miljørigtig projektering, 
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grønne regnskaber, EMAS certificering og benchmarking. Det er dog nødvendigt, at boligorganisationerne 
internt er orienteret og indstillet på bæredygtig udvikling og har kendskab til de påkrævede virkemidler for, 
at inertien kan brydes. 
Albertslund Kommune har gennem denne strategi haft en direkte indflydelse på de prioriteringer og valg, 
der er truffet i Masterplan Syd projektet. Denne erfaring kan overføres til andre kommuner, selvom det er 
nødvendigt at pointere, at hver kommune er forskellig med hensyn til størrelse, ressourcer og politisk 
orientering. En sådan kommunal indsats kræver en ikke ubetydelig økonomisk og ressourcemæssig 
prioritering internt i kommunen, her primært i kommunalbestyrelsen. 
Miljøstyring 
En manglende motivering og vilje til at prioritere bæredygtige tiltag i boligorganisationer og -afdelinger kan 
bl.a. udspringe af begrænsede ressourcer og mangel på ekspertise og viden. Som nævnt i forbindelse med 
Landsbyggefonden kan udbredelsen af gode demonstrationseksempler og erfaringsudveksling også i denne 
sammenhæng medvirke til en ændret opfattelse af, hvordan det er muligt at planlægge 
renoveringsprojekter. Endvidere kan anvendelse af virkemidler som miljørigtig projektering og miljøledelse 
i form af EMAS på boligorganisations- og afdelingsniveau bidrage med et øget fokus og systematisering 
omkring indarbejdelsen af energibesparende tiltag. Her både i planlægnings- og programfasen samt i den 
daglige drift. Miljørigtig projektering fremmer fokus på miljøhensyn tidligt i planlægningsprocessen, og gør 
det dermed muligt at indarbejde løsningerne i renoveringerne med størst mulig effekt. Som nævnt ovenfor 
kan kommunen her spille en aktiv rolle ved at tilbyde rådgivning og ekspertise. 
Det Østrigske Pointsystem 
Implementering af det østrigske pointsystem kan åbne op for nye økonomiske muligheder for både 
boligafdelinger og -organisationer gennem finansiel støtte til bæredygtige renoveringstiltag. Her eventuelt i 
kombination med, at støtten tildeles gennem en pulje i Landsbyggefonden.  
En kvalitet ved pointsystemet er, at det i sig selv integrerer en økonomisk incitamentsstruktur med en øget 
synlighed af energibesparende tiltag. Samtidig giver koblingen til den nationale politiske prioritering og 
synliggørelse af energibesparelsen gennem tildelingen af points en større mulighed for at tillægge 
energibesparelser en positiv symbolværdi. Dette kan igen bidrage til en holdningsændring på både beboer, 
afdelings- og organisationsniveau. Denne synliggørelse kan yderligere understøttes af virkemidler til at øge 
motiveringen hos beboerne gennem eksempelvis benchmarking, grønne regnskaber samt metoder til 
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Som nævnt ovenfor kan det østrigske pointsystem indarbejdes i Landsbyggefondens regelsæt. Her kan 
fonden ’øremærke’ et fast beløb til energibesparende renoveringstiltag. Fordelen ved at benytte 
pointsystemet på denne måde, er at der tages udgangspunkt i det eksisterende system. Vores forventning 
er, at sådanne ændringer i den økonomiske del af det regulative regelsæt vil medføre ændrede økonomiske 
rammer for boligorganisationer og -afdelinger og dermed påvirke deres prioriteringer og handlemåder.  
Pointsystemet er primært med til at øge synligheden og skabe øgede økonomiske incitamenter, men kan 
med fordel underbygges af andre virkemidler, som kan fremme overblik, systematisering og prioritering i 
selve planlægningsprocessen. Her kan anvendelsen af miljørigtig projektering i planlægningsfasen medvirke 
til dette. Virkemidler, der bidrager med øget viden og ekspertise på de forskellige aktørniveauer, er 
desuden nødvendige at indarbejde i samspil med pointsystemet for at styrke indsatsen og dets effekt. 
Net- og distributionsselskaber  
De danske net- og distributionsselskaber kan med fordel deltage i udviklingen af ESCO-selskaber, der kan 
tilbyde boligorganisationer og -afdelinger samlede energibesparende renoveringsløsninger, der indeholder 
både teknisk ekspertise og økonomiske finansieringsmuligheder. Herved kan barrierer som manglende 
ressourcer, ekspertise og økonomiske og byggetekniske risici flyttes væk fra boligafdelinger og -
organisationer. Forsyningsselskaberne har et incitament til at gå ind og foretage sådanne investeringer, idet 
de fra politisk side er pålagt årlige besparelser hos slutforbrugeren. Der er derfor mulighed for, at udbygge 
deres rolle i forhold til at gå mere proaktivt ind og yde tilskud til boligorganisationer og -afdelinger, og 
dermed fremme implementering af mere bæredygtige renoveringsløsninger. Fordelen ved, at eksempelvis 
net- og distributionsselskaber investerer i energibesparende tiltag i den almene boligsektor, som følge af 
hvile i sig selv princippet, er at de ikke skal tjene penge på energibesparelserne.  
Det er dog væsentligt, at en ESCO-løsning kombineres med beboernes inddragelse og forankring i 
renoveringen, så ESCO-selskabet ikke overtager hele styringen og ansvaret, uden at beboerne og 
afdelingsbestyrelsen er en del af processen. I denne forbindelse er det væsentligt, at kommunen og 
boligorganisationerne går mere aktivt ind i et sådant samarbejde og sikrer, at beboerne er en del af 
processen.   
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KAPITEL 10 KONKLUSION 
Vi kan på baggrund af kapitel 5 konkludere, at der er et stort potentiale for energibesparelser i den almene 
boligsektor, herunder er varmebesparelsespotentialet størst. For at udnytte dette potentiale bør der 
derfor, i langt højere grad end det i dag er tilfældet påbegyndes bæredygtige renovering af 
montagebyggeriet opført før 1979, da det i forvejen står overfor omfattende renoveringer. Til trods for det 
store energibesparelsespotentiale er der mangel på implementering af energibesparende og bæredygtige 
tiltag i på området. Vi har derfor undersøgt:  
Hvordan er det muligt at bryde inertien og fremme implementeringen af 
bæredygtig renovering i den almene boligsektor? 
Vi kan konkludere, at det er nødvendigt at sammentænke flere forskellige virkemidler for at opnå positive 
synergieffekter på flere integrerede niveauer gennem en multilevel regulerings- og styringsindsats. De 
væsentligste inertiskabende faktorer er økonomiske problemer med finansieringen af bæredygtige 
renoveringstiltag, mangel på symbolværdi, manglende videns- og erfaringsudveksling samt gode 
demonstrationsprojekter inden for området. Samtidig konkluderer vi, at der er manglende kendskab til og 
udbredelse af en række relevante virkemidler, der kan bidrage til, at de bæredygtige renoveringstiltag 
prioriteres hos de centrale aktører og indarbejdes i planlægningsprocessen. Derfor er det relevant at 
arbejde med flere integrerede løsningsforslag, der sætter ind i forhold til de forskellige aktørniveauer.  
På det nationale niveau er det nødvendigt at ændre den eksisterende lovgivning og de reguleringsmæssige 
tiltag, der yder indflydelse på de øvrige aktørniveauer og sætter en ramme for aktørernes handlinger og 
prioriteringer. Vi anbefaler her en skærpelse af energikravene til renoveringer i bygningsreglementet, samt 
en indskrænkelse af mulighederne for at opnå dispensation. Samtidig skal der i højere grad følges op på, 
hvorvidt energikravene overholdes i praksis, hvor bygherren og entreprenørerne bør stilles til ansvar for om 
energikravene overholdes.  
Regelsættet for energimærkningsordningen bør ændres, så det er muligt at ansætte en intern 
energikonsulent i de enkelte boligafdelinger, idet vi ser det som afgørende, at der er tilknyttet en person, 
der har et overblik over bygningernes tilstand. Dette skal ses som en supplering til den nuværende eksterne 
konsulentordning.  
De anbefalede ændringer i bygningsreglementet og energimærkningsordningen har ikke i sig selv afgørende 
betydning for implementeringen af tiltagene, da de økonomiske forhold i boligafdelingerne ofte lægger en 
begrænsning på gennemførsel af bæredygtige renoveringer. For at renoveringerne kan ske inden for 
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rammerne af en minimal huslejestigning, konkluderes det, at investeringsrammen til bæredygtige tiltag i 
Landsbyggefonden øges, således at det ikke går udover fondens øvrige indsatsområder. Det kan i første 
omgang muliggøres ved ikke at overføre eksisterende midler fra fonden til nybyggeri. For det andet bør 
Landsbyggefonden ’øremærke’ en del af fondens midler til bæredygtige renoveringstiltag. En sådan pulje i 
Landsbyggefonden vil desuden skabe et øget fokus og synlighed omkring prioriteringen af 
energibesparende tiltag hos boligafdelingerne og -organisationerne. Dette skal ske ved lovændring og 
kræver derfor politisk vilje. En ændring af de økonomiske rammer kan dog ikke stå alene og vi anbefaler 
her, at energibesparende foranstaltninger prioriteres i fondens regelsæt.  
Vi konkluderer desuden, at Landsbyggefonden bør sammentænke bæredygtige renoveringstiltag med 
symbolværdier såsom et forbedret indeklima og et mere ’grønt image’, da det kan øge den almene 
boligsektors konkurrenceevne i forhold til andre boformer.  
Vi anbefaler en implementering af det østrigske pointsystem, da systemet integrerer økonomiske 
incitamentsstrukturer med synliggørelse af det adfærdsmæssige energiforbrug overfor boligejerne. Dog 
kræver dette virkemiddel, at det tilpasses til danske forhold. Vi foreslår, at pointsystemet målrettes mod 
den almene boligsektor ved at inkorporere det i Landsbyggefondens regelsæt og fremgangsmåde. 
Pointsystemet kan desuden udvides til at omfatte økologiske point i forhold til anvendelsen af et 
bæredygtigt materialevalg under udførelsen. 
Vi konkluderer, at det på længere sigt vil være fordelagtigt, at net- og distributionsselskaberne går ind som 
et ESCO-selskab i forhold til at opnå energibesparelser hos slutforbrugerne. Selskaberne er pålagt at 
gennemføre årlige energibesparelser hos slutforbrugerne, hvilket giver dem et incitament til at yde tilskud 
og bidrage til finansieringen af de bæredygtige renoveringstiltag. Net- og distributionsselskaberne har i 
forvejen en ekspertise og teknisk viden i forhold til, hvordan der kan gennemføres energieffektiviseringer.  
På det kommunale niveau finder vi det afgørende, at kommunerne indtager en aktiv rolle som dialog- og 
samarbejdspartner udover deres rolle som plan- og tilsynsmyndighed. Kommunerne bør her være med til 
at fremme et mere miljøorienteret samarbejde mellem boligorganisationen, -afdelingerne og beboerne. 
Her konkluderer vi, at kommunen bør tage et større ansvar for en orientering i retning af en mere 
bæredygtig udvikling af den almene boligsektor.  En forudsætning herfor er dog, at kommunen selv har en 
klar miljøorientering. Vi konkluderer, at EMAS certificering og Dogme2000 kan medvirke til at skabe dette 
fokus hos kommunen. Vi har her anvendt Masterplan Syd og Albertslund som det gode eksempel. Det er i 
denne forbindelse vigtigt, at kommunen går tidligt ind i planlægningsfasen og rådgiver om mulige 
virkemidler til at prioritere og koordinere indsatsen. Vi anbefaler her, at virkemidlet miljørigtig projektering 
kommer ind tidligt i planlægningsfasen, således at miljøhensyn indarbejdes i byggeprogrammet før 
tilbuddet sendes i udbud.  
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I boligorganisationen bør der være langt større fokus og viden om mulighederne for energibesparende 
foranstaltninger i bygninger. Her anbefaler vi, at boligorganisationer anvender EMAS certificering samt 
miljørigtig projektering, som virkemidler til at fremme fokus på bæredygtige løsninger i fremtidige 
renoveringsprojekter. Disse virkemidler kan bidrage til, at boligorganisationen får koordineret og 
systematiseret energibesparelsesindsatsen i selve renoveringsprocessen. Desuden er det afgørende, at 
boligorganisationen bidrager til, at boligafdelingerne prioriterer energibesparende tiltag i deres drifts- og 
vedligeholdelsesarbejde ved at tilbyde supplerende rådgivning. Dette er væsentligt, da boligafdelingerne er 
baseret på frivillige ressourcer og derfor ikke altid har et overblik over, hvor det er væsentligt at sætte ind i 
en forestående renovering. 
Ved bæredygtig renovering af den almene boligsektor finder vi det afgørende, at boligorganisationer og -
afdelinger i højere grad arbejder ud fra en totaløkonomisk tankegang, hvor både anlægsomkostninger, 
drifts- og vedligeholdelsesudgifter sammentænkes. Det kræver et mere langsigtet tidsperspektiv på 
investeringerne, hvilket nødvendiggør øgede økonomiske incitamenter og finansieringsmuligheder. 
Med det formål at bryde inertien hos beboerne og på boligafdelingsniveau anbefaler vi, at beboerne 
engageres i renoveringsprocessen, således at beboerne ikke kun agerer som kontrolorganer overfor 
beslutningstagerne, men samtidig bidrager med lokal viden til planlægningsprocessen. Det er således 
væsentligt at forankre de bæredygtige renoveringstiltag hos beboerne for at sikre, at der skabes en 
interesse omkring renoveringen. Vi anbefaler her brug af virkemidlerne Grøn Bolig, grønne regnskaber og 
benchmarking, der tilsammen kan øge bevidstheden om både den individuelle og kollektive energimæssige 
adfærd.  
For at bryde inertien i den almene boligsektor anbefaler vi, at den miljømæssige, sociale og økonomiske 
dimension skal sammentænkes, for at opnå en bæredygtig udvikling. Da vi har identificeret inerti på alle 
aktørniveauer, anbefaler vi samtidig, at der anvendes integrerede løsninger, der sætter ind på nationalt, 
kommunalt, boligorganisations- og afdelingsniveau for at bryde den eksisterende inerti. Vi anser initiativer 
og reguleringsmæssige tiltag på det nationale niveau som værende rammesættende for de resterende 
aktørniveauer, hvorfor ændringer her vil have effekt på de øvrige niveauer. 
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Energikilde
VE-kilder
sol, vind, biomasse
Energiteknologi
VE-teknologier og 
energiudnyttelsera
tionel udnyttelse 
Slutforbrug
Energibesparelser
KAPITEL 11 PERSPEKTIVERING 
Et ønske om en mere bæredygtig udvikling fordrer en forandringsproces inden for alle sektorer i 
samfundet. Det er her nødvendigt at fokusere på energibesparelser, energieffektiviseringer og omstilling til 
vedvarende energikilder gennem implementering af mere helhedsorienterede løsningstiltag. I indeværende 
projekt har fokus været rettet mod bygningens tekniske stand, herunder primært 
varmebesparelsespotentialet. Men ud fra en helhedsbetragtning på energiforbruget i boligen, ville det 
være væsentligt i højere grad at inddrage det adfærdsrelaterede energiforbrug knyttet til beboernes 
adfærd, eksempelvis badevaner, udluftning og elforbrug.   
Det er her vigtigt at understrege, at de byggetekniske energibesparelser ikke kan stå alene. Beboernes 
adfærd og vaner har stor betydning for 
bygningens samlede energiforbrug. 
Beboerne er ofte mindre 
opmærksomme på det 
adfærdsrelaterede energiforbrug, når 
varmeregningen falder som følge af 
besparelserne. For til fulde at udnytte 
besparelsespotentialet for el i boliger, 
kan det være relevant, at indarbejde 
intelligente tekniske løsninger i 
bygningen, der gør det enkelt for 
beboerne at spare på energiforbruget. 
Udnyttelsen af det store 
besparelsespotentiale og en realisering af et fleksibelt el-forbrug er således tæt forbundet med 
implementering af automatik og intelligente systemer i selve boligen. Eksempelvis hjælpemidler, der 
slukker, når apparaterne ikke er i brug. Dette bør sammentænkes med energikilden i boligens 
forsyningsområde, hvor eksempelvis et fleksibelt el-forbrug hos slutforbrugeren kan tilpasses i et system, 
der i højere grad er baseret på fluktuerende vedvarende energikilder. Her er det relevant at undersøge 
strategier og styringssystemer for, hvordan flest mulige boliger kan tilsluttes vedvarende energikilder, 
herunder mere CO2-neutrale kraftvarmekilder såsom affaldsforbrænding og geotermisk varme i 
fjernvarmesystemet. Det er væsentligt at prioritere energibesparende tiltag i boliger, der er placeret i 
områder med fossile brændsler som energikilde, da der her er et stort besparelsespotentiale i forhold til at 
reducere CO2-udledningen. Det er således relevant at sammentænke helhedsorienterede løsninger i 
forhold til at reducere boligsektorens samlede energiforbrug. Her er beboernes adfærdsrelaterede 
energiforbrug og en sammentænkning mellem energibesparelser hos slutforbrugeren og energikilden 
væsentlige at belyse mere dybdegående i forhold til at fremme energieffektiviseringer i boligsektoren. 
FIGUR 11.1 KILDE, KONVERTERING OG FORBRUG 
Egen udarbejdelse med udgangspunkt i Kjær 2008:12 
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BILAG A - INTERVIEWPERSONER 
Ekspertinterviews 
Klima- og Energiekspert i Det Økologiske Råd, Søren Dyck-Madsen (31.01.08) 
Søren Dyck-Madsen er uddannet civilingeniør. Han har deltaget i en række forskellige udvalg inden for 
bæredygtigt byggeri; bl.a. Teknik- og Miljøudvalget i Roskilde Kommune, Det Rådgivende 
Energiforskningsudvalg, Boligkommissionen og han er medlem af EU-kommissionens ekspertgruppe for 
bymiljø (sf-roskilde.dk). Han har udarbejdet flere informationshæfter omkring mulighederne og 
potentialerne til at fremme energibesparelser i den eksisterende boligmasse samt i det almene boligbyggeri 
og har mange års erfaring med feltet. I interviewet blev der spurgt ind til, hvad Søren Dyck-Madsen anser 
som de væsentligste barrierer og potentialer i forhold til at implementere energi- og ressourcebesparende 
renoveringstiltag i den almene boligsektor. Der blev desuden spurgt ind til de økonomiske og tekniske 
barrierer for implementering af bæredygtige renoveringstiltag samt om hans holdning til reguleringen på 
området. 
Seniorforsker i Statens Byggeforskningsinstitut, Ole Michael Jensen (08.02.08) 
Ole Michael Jensen er uddannet landinspektør og arbejder som seniorforsker i afdelingen for Energi og 
Miljø på SBi. Han har bl.a. beskæftiget sig med energirenovering, energibesparelser og lavenergihuse. I 
denne forbindelse har han forsket i de barrierer, der eksisterer i forhold til implementering 
energibesparende renoveringstiltag, særligt de barrierer, den enkelte bygningsejer oplever. I interviewet 
blev der blandt andet spurgt ind til, hvad Ole Michael Jensen ser som de væsentligste barrierer og årsager 
til at inertien opstår i den almene boligsektor i forhold til at implementere bæredygtige renoveringstiltag. 
Desuden blev der spurgt ind til hans holdning og viden omkring den danske regulering på området, 
herunder de fordele og ulemper den eksisterende regulering giver for implementering af bæredygtige 
renoveringstiltag. 
 
Centrale aktører tilknyttet Masterplan Syd projektet 
Projektleder i Albertslund Kommune, Anne Marie Holt Christensen (29.01.08) 
Anne Marie Holt Christensen er uddannet arkitekt og har en diplomuddannelse i humanøkologi. Hun 
arbejder i Albertslund Kommune i Udviklingsafdelingen under Miljø- og Teknikforvaltningen. Hun har haft 
forskellige arbejdsopgaver inden for bæredygtigt byggeri. På nuværende tidspunkt er hun projektleder for 
Albertslunds Kommunes nye klimaprojekt, der har fokus på hvordan energiforbruget samlet kan minimeres 
174 
 
i kommunen. Hovedfokus for interviewet var at afdække kommunens rolle i samarbejdet omkring 
planlægningen af renoveringsprojektet i Masterplan Syd. I interviewet blev der desuden spurgt ind til, 
hvilken indflydelse reguleringen og de økonomiske betingelser har haft i forhold til ambitionen om at 
implementere bæredygtige renoveringstiltag i det konkrete projekt. 
Byggechef i boligadministrationsselskabet BO-VEST, Jesper Rasmussen (07.02.08) 
Jesper Rasmussen er uddannet bygningskonstruktør og har arbejdet i den almene boligsektor i 20 år. Han 
arbejder som byggechef i boligadministrationsselskabet BO-VEST, der er et fælles administrationsselskab, 
der administrer boliger for de tre boligorganisationer Albertslund Boligselskab, Vridsløselille 
Andelsboligforening og Tranemosegård (bo-vest.dk). BO-VEST optræder som bygherre ved større 
renoveringssager, der omhandler alt lige fra udskiftning af vinduer til store komplekse renoveringer. Jesper 
Rasmussen er byggechef i planlægningsprocessen omkring renoveringsprojektet i Masterplan Syd. 
Hovedfokus for interviewet var at afdække de barrierer og muligheder, der er identificeret i ambitionen om 
at implemente energi- og ressourcebesparende renoveringstiltag i Masterplan Syd. Yderligere afdækkes de 
tekniske barrierer i projektet, da Jesper Rasmussen som bygningskonstruktør har et større indblik i dette 
område. 
Chefkonsulent  i NIRAS, Pernille Hedehus (29.04.08)  
Pernille Hedehus er uddannet kemi- og civilingeniør, og er ansat i NIRAS som chefkonsulent for miljøbevidst 
byggeri hos det rådgivende ingeniørfirma NIRAS. Pernille Hedehus har været med til at udarbejde 
miljørigtig projektering for renoveringen af Masterplan Syd. Interviewet er brugt til at få uddybet hvordan 
miljørigtig projektering har fremmet bæredygtige tiltag i Masterplan Syd og til at få et indblik i fordele og 
ulemper ved miljørigtig projektering som metode.  
Afdelingsleder i AB Syd/VA 4 Nord, BO-VEST, Michael Rud Pedersen (15.05.08) 
Michael Rud Pedersen er afdelingsleder i AB Syd/VA 4 Nord i Masterplan Syd, hvor han blandt står for drift 
og planlægning samt udarbejdelse af vedligeholdelsesplaner. Michael Rud Pedersen har forestået en 
grundig rundvisning, hvor han har fremvist Masterplan Syd og de forskellige renoveringstiltag. Han har 
svaret på uddybende spørgsmål om hvordan renoveringsprocessen er forløbet i Masterplan Syd, hvordan 
kommunens, boligorganisationernes og boligafdelingernes rolle har været i renoveringsprocessen samt 
hvordan samarbejdet mellem aktørerne har forløbet. Han har samtidig uddybet praksisorienterede spekter 
af almenboligloven. Interviewet er ikke optaget på diktafon, da de uddybende spørgsmål blev foretaget i 
løbet af rundvisningen og i pauser i løbet af rundvisningen, der samlet varede to timer.    
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Øvrige aktører inden for den almene boligsektor 
Vi har desuden foretaget en række telefoninterviews med et udvalg af aktører, som beskæftiger sig med 
renoveringsprojekter i den almene boligsektor på forskellig vis bl.a. via deres jobfunktion. Informanterne er 
udvalgt på baggrund af deres erfaring og viden inden for feltet, som kan bidrage til at belyse og underbygge 
problemstillingen og de identificerede pointer fra flere synsvinkler. 
 Projektkoordinator for Masterplan Syd, Majken Rhod Larsen, Telefoninterview (16.04.08) 
Majken Rhod Larsen har et indgående kendskab til Masterplan Syd. I interviewet spørges der ind til Majken 
Rhod Larsens indblik i samarbejdet mellem de forskellige aktører i Masterplan Syd og der stilles uddybende 
spørgsmål til baggrunden for samarbejdet samt hvorfor det fungerer, som det gør. 
Sekretariatschef i Landsbyggefonden Birger Kristensen, Telefoninterview (05.05.08) 
Birger Kristensen er sekretariatschef i Landsbyggefondens direktion og har derigennem et indgående 
kendskab til fondens arbejde. I interviewet spørges der ind til Landsbyggefondens investeringsramme og 
hvorvidt denne investeringsramme bør ændres, hvis bæredygtige tiltag skal fremmes.  
Direktør i Boligforeningen Ringgården, Palle Jørgensen (08.05.08) 
Palle Jørgensen er direktør for Boligforeningen Ringgården, der især er kendt for at bygge fornyende 
arkitektur med et højt indhold af bæredygtige løsninger. Palle Jørgensen er med til at udarbejde en rapport 
for Teknologirådet, der skal munde ud i løsningsforslag til regeringen inden for energibesparende løsninger 
i boligsektoren. I interviewet spørges der ind til Palle Jørgensens erfaringer med boligorganisationer og 
boligafdelingers rolle i forhold til at fremme bæredygtige renoveringer. 
Specialkonsulent i Dansk Byggeri, Jonas Møller (08.05.08) 
Jonas Møller er specialkonsulent i Dansk Byggeris Direktionssekretariat. Dansk Byggeri er bygge- og 
anlægssektorens erhvervs- og arbejdsgiverorganisation. Jonas Møller har blandt andet arbejdet med 
energibesparelser i boliger. I interviewet spørges der ind til Dansk Byggeris synsvinkel på 
boligorganisationer, boligafdelinger og kommuners rolle i forhold til at fremme bæredygtige renoveringer. 
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Driftchef i KAB, Michael Grinda Rasmussen (09. 05.08) 
Michael Grinda Rasmussen er ansat som driftschef for forvaltningsområdet i KAB, der er et beboerstyret 
forretningsførerselskab, der ejes af en række storkøbenhavnske boligorganisationer. Michael Grinda 
Rasmussen har tidligere arbejdet i Boligselskabernes Landsforening og har derfor et bredt 
branchekendskab. Han har blandt andet været med til at udarbejde miljøcertificeringsordningen for 
boligorganisationer Grøn Bolig. I interviewet spørges der ind til Michael Grinda Rasmussens viden om 
boligorganisationer og deres indflydelse på bæredygtig renoveringer, samt hans viden om 
miljøcertificeringsordningen Grøn Bolig. 
Konsulent i Dansk Center for Byøkologi, Rie Øhlenschlæger (16.05.08)  
Rie Øhlenschlæger er konsulent i Dansk Center for Byøkologi. Centeret har fokus på arkitektur og 
bæredygtighed. Rie Øhlenschlæger fungerer som rådgiver for stat og kommuner, investorer, offentlige og 
private bygherrer og andre rådgivere i forhold til arkitektur og bæredygtighed. Rie Øhlenschlæger har 
været på studieture i Østrig og har derigennem fået viden omkring det østrigske pointsystem. I 
mailkorrespondancen er der spurgt ind til Ries viden om det østrigske pointsystem.  
Direktør i European Green Cities, Jens Frendrup (21.05.08)  
Jens Frendrup er direktør i European Green Cities. Han har arbejdet med det østrigske pointsystem i 
samarbejde med aktører fra Østrig, og han har derfor en specifik viden omkring pointsystemet. I 
telefoninterviewet er der stillet uddybende spørgsmål om pointsystemet.  
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BILAG B1 – INTERVIEW DEN 28. JANUAR 2008 
Interviewguide for interview med Anne Marie Holt Christensen, Albertslund Kommune, den 28. 
januar 2008. 
Intro 
1) Hvad er din baggrund og uddannelse og din nuværende jobfunktion i Albertslund Kommune? 
Projekter om energirigtig renovering 
2) Hvordan foregår energirenoveringen af det almennyttige boligbyggeri i Albertslund Kommune? Kan du 
give eksempler fra Masterplan Syd?  
a. Kan du fortælle mere om disse projekter?  
3) Hvilke løsningstiltag bliver der benyttet i energirenoveringen? (solceller? klimaskærm (isolering heraf)?)  
4) Hvordan sikrer I jer viden om den nyeste og mest optimale teknologi på området? Har I 
samarbejdspartnere, der besidder denne viden eller har I selv den fornødne viden? 
a. Har I fået inspiration og information fra andre byer i DK eller udlandet? 
5) Hvordan skaber I jer et overblik over besparelsesforslag/energirenoveringsforslag og hvilke kriterier 
træffer I afgørelser ud fra? 
6) Hvilke krav stiller I til energirenoveringen? 
a. Energiklasser, procentuelt lavere forbrug end det tidligere? 
Diskussion af barrierer og incitamenter for energirigtig renovering  
7) Hvordan er det muligt som kommunal aktør at skærpe indsatsen for energirigtig renovering af de 
almennyttige boliger i Albertslund? 
8) Hvordan har udviklingen været indenfor energirigtig renovering af det almennyttige boligbyggeri i 
Albertslund? 
a. Hvor mange projekter har I i øjeblikket indenfor energirigtig renovering af almennyttige 
boliger?  
9) Hvilke barrierer har I oplevet i forhold til at energirenovere almennyttige boliger? 
a. Hvis der er barrierer, hvordan mener du så, at de kan overvindes? 
10) Hvad er de økonomiske rammer for projekterne?  
a. Er der muligheder for statsstøtte 
b. Har I muligheder at søge eksterne midler (eks. Realdania)?  
180 
 
Den kommunale planlæggerolle i netværkssamarbejdet 
11) Hvordan tilrettelægges og koordineres planlægningsprocessen og samarbejdet med de mange aktører i 
forhold til visionen om energirigtige renoveringer? 
a. Hvordan er kommunens rolle i projekterne?  
b. Er det kommunen der oftest tager initiativ eller er der også andre aktører? 
12) Hvilke typer netværk eksisterer der indenfor energirigtig renovering i Albertslund Kommune (selvfølgelig 
ift. almennyttige boliger)? 
a. Miljøvidenspark? 
b. Bredere netværk? 
13) Hvilke aktører samarbejder I med om energirigtig renovering? (andre kommuner, vidensinstitutioner, 
rådgivere og entreprenører… flere?)  
a. Hvordan samarbejder I med boligselskaberne i forbindelse med energirigtig renovering? 
b. Har I et samarbejde med det lokale forsyningsselskab i forhold til energirigtig renovering? 
14) Hvordan kan boligselskaber og Albertslund Kommune i samarbejde overvinde barrierer for at renovere 
energirigtigt? 
15) Hvordan er fordelingen af indflydelse mellem aktørerne i netværket? 
a. Hvordan er organisationsstrategien for netværkene?  
b. Hvordan har samarbejdet fungeret ind til videre? 
Lovgivningsmæssige spørgsmål?  
16) Hvordan kan planloven og bygningsreglementet bruges som reguleringsinstrumenter, der kan fremme 
energirigtig renovering (af almennyttigt boligbyggeri)? 
a. Har I gjort brug af planloven i forhold til energirigtig renovering, eller har I planer om at 
anvende denne mulighed (ved de at muligheden eksisterer?)? 
17) Hvad er din holdning til loven om fremme af energibesparelser i bygninger?  
18) Hvad mener du om energimærkningsordningen?  
a. Vil en offentliggørelse af energimærkningsrapporterne hjælpe til med en øget 
interesse for energirigtig renovering? – også i lejerboliger? 
19) Mener du, at loven og bekendtgørelsen vil hjælpe med til at øge energirigtig renovering? 
a. Hvilken rolle spiller loven og bekendtgørelsen i jeres udarbejdelse af 
klimastrategien?: 
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Borgerne og beboernes rolle i renoveringsprojekterne 
20) Hvordan er borgerne/beboerne interesseret i energirigtig renovering? 
21) Hvordan kan kommunen være med til at sikre beboernes stemme og indflydelse i 
renoveringsprojekterne? 
22) Hvilke fordele og ulemper kan der være forbundet med en åben planlægningsproces, hvor både borgere 
og virksomheder er med fra starten i realiseringen af renoveringerne?   
Energirigtig renovering 
23) Hvordan definerer du energirigtig renovering? 
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BILAG B2 – INTERVIEW DEN 31. JANUAR 2008 
Interviewguide for interview med Søren Dyck-Madsen, Det Økologiske Råd, den 31. januar 
2008. 
Intro 
1) Hvordan har udviklingen været indenfor energirenovering af det almennyttige boligbyggeri? 
Lovgivning 
2) Hvad mener du overordnet om loven om fremme af energibesparelser i bygninger (Lov nr. 585)? 
a. Kan du uddybe hvorfor mindretallet i EPU ikke mener, at lovteksten for Lov nr. 585 ikke 
opfylder formålet med loven? 
b. De 5 ændringsforslag blev forkastet – hvilken konsekvens har det for energirenoveringen af det 
almennyttige boligbyggeri? 
3) Hvad mener du om energimærkningsordningen?  
a. Mener du at den er tilstrækkelig? Hvis ikke hvorfor? 
b. Vil en offentliggørelse af energimærkningsrapporterne hjælpe til en øget interesse for 
energirenovering i den almennyttige boligsektor?  
c. Ved du hvad boligselskabernes holdning er til det? 
d. Hvorfor er energimærker for bygninger over 1.500m2 ikke offentligt tilgængelige? 
4) Mener du, at loven og bekendtgørelsen vil hjælpe med til at øge graden og omfanget af 
energirenoveringer? 
5) Du har i Miljømagasinet på P1 udtalt, at reglerne for energiteknologi ved renoveringer er for slappe. 
Hvordan mener du at reglerne bør strammes for at tilgodese energirenoveringen af det almennyttige 
boligbyggeri? 
a. Hvordan kan det undgås at yderligere stramninger helt kan blokere for at, der overhovedet 
igangsættes renoveringer? 
6) Kan planloven og bygningsreglementet bruges som reguleringsinstrumenter, der kan fremme 
energirenovering af det almennyttige boligbyggeri? 
Diskussion af barrierer og incitamenter for energirenovering 
7) Hvilke barrierer ser du specifikt for det almennyttige boligbyggeri? 
a. Hvad skal der til for at løse disse problemer 
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8) Når Landsbyggefonden støtter renoveringsprojekter af almennyttige boliger finansierer de ikke 
ekstraomkostninger til energirigtige tiltag ved renoveringen. Er der en barriere her og hvad er 
løsningen? 
a. Burde der her være et større fokus på driftsøkonomien frem for på anlægsøkonomien?? 
b. Hvordan kan det være, at kravene til tilbagebetalingstid er så stramme – problemer med 
huslejestigning? 
9) Hvordan kan de økonomiske barrierer ved energirigtig renovering af almennyttige boligbyggeri 
overvindes? 
a. Er der behov for økonomisk statsstøtte eller er der andre muligheder for finansiering udover 
Landsbyggefonden? 
10) Oplever du, at der er en manglende interesse for energirenovering hos boligselskaberne? 
11) Hvorfor er f.eks. beboerne ikke interesseret i de økonomiske fordele ved renovering? 
12) Er der en konflikt mellem ejer og lejer i forhold til energirenoveringen (her tænker vi på 
anlægsomkostninger vs. driftsomkostninger?) • Forkerte incitamenter: I en række tilfælde modvirker de 
aktuelle incitamenter køb af energieffektive løsninger, selv om disse er økonomisk attraktive. Det 
gælder fx i private lejerboliger, hvor det er ejeren, der skal investere og lejer der skal betale 
driftsudgifter (investerings- og driftsudgifter er adskilt).? 
13) Kan det altid betale sig at energirenovere etageejendomme fra før 1979, set i forhold til omkostninger 
og den gevinst man får ud af det? (nogle mener at det bør nedrives og nybygges i stedet) 
14) Er det generelt for vanskeligt at skaffe sig oplysninger om fordele og muligheder ved energirenovering? 
15) Der står I jeres brochure, at der er mangel på efterspørgsel af højisolerede vinduer og at disse vinduer 
bliver eksporteret til andre lande. Hvordan kan det være at der er så lav efterspørgsel? 
a. Er det manglende lovgivning? 
b. Manglende information om mulige økonomiske besparelser på længere sigt (driftsøkonomiske 
fordele)? 
16) Hvad mener du at der skal til for at løse de ovennævnte barrierer? 
Fremtid 
17) Hvilke gode tiltag er der på området? 
a. Hvor langt er man nået med energisparepakkerne? 
18) Hvordan går det med udspillet til energieffektivisering af bygningsbestanden fra byggesektoren og 
byggepanelet side? 
a. Der står desuden at byggepanelet forslog en reducering af energiforbruget på 10 % inden år 
2005, hvordan går det med det? 
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19) Kan du uddybe forslaget om grøn ejendomsskat – hvad vil det betyde for renoveringen af det 
almennyttige boligbyggeri? Og for lejernes efterspørgsel og fokus på energirenovering? 
 
Helhedsorienteringen 
20) Vi har en forståelse af at, der ud fra et ønske om at mindske CO2-udslippet, er stor forskel på hvilke 
energikilder man har til både el- og varmeforsyning. (Børge Møller fra Dansk Byggeri har udtalt at det 
største renoveringspotentiale er i boliger, der ikke er sluttet til fjernvarmenettet.) Hvordan sikres det, at 
man indtænker forskellen på energikilderne i de faktiske renoveringsprojekter? F.eks. solvarme i et 
fjernvarmeområde – mindre CO2-fortrængning?  
21) Er der specifikke forhold man skal tage hensyn til når man energirenoverer i et fjernvarmeområde? 
a. Vil/bør man prioritere anderledes i et fjernvarmeområde? 
b. Godt isolerede bygninger giver fleksibilitet – hvorfor? 
Energirigtig renovering  
22) Hvad skal der til, for at en renovering for dig kan defineres som værende energirigtig? (Hvordan 
definerer du energirigtig renovering?) 
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BILAG B3 – INTERVIEW DEN 7. FEBRUAR 2008 
Interviewguide for interview med byggechef Jesper Rasmussen, BO-VEST, den 7. februar 2008. 
Intro 
1) Hvad er din baggrund og uddannelse og hvordan vil du beskrive din jobfunktion som byggechef i 
boligadministrationsselskabet BO-VEST? 
Projekter om energirigtig renovering 
2) Hvordan foregår renoveringsprojekterne i Masterplan Syd? 
i. Hvordan udbyder I dem og hvad lægger I vægt på i udbudsmaterialet? Eller hvordan 
vægter i bygningens energieffektivitet i forbindelse med renoveringen? 
ii. Hvilken tilbagebetalingstid opererer I med for energirenoveringen? 
b. Hvilke energikrav stiller I til de forskellige etaper i Masterplan Syd? (Energiklasser, procentuelt 
lavere forbrug end det tidligere) 
3) Kan du fortælle om din rolle i Masterplan syd?  
a. Særlig set i forhold til den energirigtige renovering af etageboligerne i 
Masterplan Syd? 
4) Tager du del i andre projekter med energirigtig renovering ud over Masterplan syd? 
5) Hvilke byggetekniske tiltag er optimale/mest optimale at inddrage i den energirigtige renovering af 
etageboliger i Masterplan Syd? (f.eks. energioptimering af klimaskærmen, bygningens installationer) 
a.  I hvor høj grad integrerer I vedvarende energi (eksempelvis aktiv og passiv solenergi) i 
renoveringsprojekterne? 
6) Hvordan sikrer I jer viden om den nyeste og mest optimale teknologi på området? Har I 
samarbejdspartnere, der besidder denne viden eller har I selv den fornødne viden? 
a. Har I fået inspiration og information fra andre byer i DK eller i udlandet? 
b. Hvordan sikrer I, at de optimale energiløsninger kommer i spil? 
7) Hvordan skaber I jer et overblik over besparelsesforslag/energirenoveringsforslag og hvilke kriterier 
træffer I afgørelser ud fra?  
a. Hvor højt vægter BO-VEST energirigtige løsninger, i forhold til eksempelvis æstetiske og 
komfortmæssige hensyn i renoveringsprojekterne? 
i. Ser du umiddelbart en sammenhæng imellem de to hensyn og energirenovering? 
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b. Hvordan prioriterer I omkostningseffektivitet og rentabilitet i forhold til energibesparelser? 
Diskussion af barrierer og incitamenter for energirigtig renovering  
8) Hvordan er det muligt som byggechef for BO-VEST at skærpe indsatsen for energirigtige renoveringer af 
de almene boliger i Albertslund?  
a. Hvad gør BO-VEST for fremme den energirigtige renovering i Masterplan Syd?  
9) Er det almindeligt at boligselskaber tænker i energirigtige løsninger, eller er det et specielt/usædvanligt 
træk ved BO-VEST?  
a. Hvad er baggrunden for at I har fokus på energirenoveringer? 
10) Ser du barrierer for energirigtige renoveringer i de almene boligselskaber?  
a. Hvilke barrierer ser du for energirigtig renovering af etageboliger i Masterplan Syd? 
b. Hvad skal der til for at løse eventuelle problemer og hvilke incitamenter har I som 
boligadministrationsselskab brug for? 
11)  Generelt når Landsbyggefonden støtter renoveringsprojekter af almene boliger finansierer de ikke 
umiddelbart ekstraomkostninger til energirigtige tiltag ved renoveringen. Er der en barriere her og hvad 
er løsningen? 
a. Hvordan kan BO-VEST sikre, at der bliver anlagt et totaløkonomisk hensyn, når beslutningen om 
energirigtig renovering bliver taget, således at anlægsøkonomi og driftsøkonomi 
sammentænkes? 
b. Hvordan går I som boligadministrationsselskab ind i et samarbejde med Landsbyggefonden? 
12) Hvordan kan de økonomiske barrierer ved energirigtig renovering af almennyttige boligbyggeri 
overvindes? 
a. Er der behov for økonomisk statsstøtte eller er der andre muligheder for finansiering udover 
Landsbyggefonden, evt. lånemuligheder fra staten? 
13) Er der tilfælde hvor det ikke kan betale sig at energirenovere eksisterende etageejendomme set i 
forhold til omkostninger og den energimæssige/økonomiske gevinst man får ud af det? 
14) Hvordan oplever du, at interessen for energirenovering hos de enkelte boligselskaber/afdelinger, og hos 
beboerne er, f.eks. i Masterplan Syd? 
a. Er der barrierer her i forhold til at få vedtaget jeres projekter i boligafdelingerne? 
b. Er viden/manglende oplysning omkring energirenovering en barriere i forhold til at få 
gennemført jeres projekter? 
c. Hvordan spiller beboerdemokratiet ind i denne sammenhæng?  
d. Er der mulighed for at fremme de energirigtige løsninger på bekostning af andre løsningstiltag – 
f.eks. nye køkkener?  
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BO-VEST og netværkssamarbejdet 
15) Hvilke aktører samarbejder I med i forhold til at gennemføre energirigtige renoveringer i Albertslund 
Kommune? (kommunen, rådgivningsfirmaer, arkitektfirmaer, Landsbyggefonden, entreprenører m.m.)  
a. Hvordan er interessen og erfaringerne indenfor energirenoveringer blandt jeres 
samarbejdspartnere i renoveringsprojektet for Masterplan Syd?  
b. Hvordan tilrettelægges og koordineres samarbejdet med de mange aktører? 
c. Har I et samarbejde med det lokale forsyningsselskab i forhold til energirigtig renovering?  
16) Hvordan fungerer samarbejdet med arkitektfirmaet NOVA 5, rådgivningsfirmaet NIRAS og kommunen 
om renoveringen i Albertslund Syd?  
a. Hvordan fremmer samarbejdet den energirigtige renovering og kan I forbedre samarbejdet på 
nogen områder? 
b. Hvilke fordele/ulemper har samarbejdet og dialogen?  
Lovgivningsmæssige spørgsmål?  
17) Hvilken indflydelse har stramningerne i bygningsreglementet haft på energirigtige renoveringer af 
alment boligbyggeri? 
a. Mener du at lovgivningen giver tilstrækkelige incitamenter? 
18)  Hvordan spiller energimærkningsordningen ind på energirigtig renovering i Albertslund kommune? 
Bliver den brugt til fulde?  
a. Har du som byggechef fokus på energimærkningsordningen i det daglige arbejde? 
(hvorfor/hvorfor ikke?) 
b. Vil en offentliggørelse af energimærkningsrapporterne hjælpe til med en øget 
interesse for energirigtig renovering?  
c. Hvad er din holdning til, at der ikke længere er ELO konsulenter ansat i boligselskaberne og at 
de nye energikonsulenter skal være uafhængige? 
Energirigtig renovering 
19) Hvordan definerer du energirigtig renovering? 
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BILAG B4 – INTERVIEW DEN 8. FEBRUAR 2008 
Interviewguide for interview med seniorforsker Ole Michael Jensen, SBi, den 8. februar 2008. 
Intro 
1) Hvordan har udviklingen været indenfor energirenovering af det almennyttige boligbyggeri? 
Lovgivning 
2) Hvad mener du overordnet om loven om fremme af energibesparelser i bygninger (Lov nr. 585)? 
3) Hvad mener du om energimærkningsordningen?  
a. Mener du at den er tilstrækkelig? Hvis ikke hvorfor? 
b. Vil en offentliggørelse af energimærkningsrapporterne hjælpe til med en øget interesse for 
energirenovering i den almennyttige boligsektor?  
c. Ved du hvad boligselskabernes holdning er til det? 
d. Hvorfor er energimærker for bygninger over 1.500m2 ikke offentligt tilgængelige? 
4) Mener du, at loven og bekendtgørelsen vil hjælpe med til at øge graden og omfanget af 
energirenovering? 
5) Flere argumenter for yderligere stramninger i BR for reglerne for energiteknologi ved renoveringer 
(Søren Dyck-Madsen har bl.a. udtalt det i P1). Hvis du er enig, hvordan mener du så at reglerne bør 
strammes for at tilgodese energirenoveringen af det almennyttige boligbyggeri? 
a. Hvordan kan det undgås at yderligere stramninger helt kan blokere for at, der overhovedet 
igangsættes renoveringer? 
6) Kan planloven og bygningsreglementet bruges som reguleringsinstrumenter, der kan fremme 
energirenovering af det almennyttige boligbyggeri? 
Diskussion af barrierer og incitamenter for energirenovering 
7) Hvilke barrierer ser du specifikt for det almennyttige boligbyggeri? 
a. Hvad skal der til for at løse disse problemer 
8) Når Landsbyggefonden støtter renoveringsprojekter af almennyttige boliger finansierer de ikke 
ekstraomkostninger til energirigtige tiltag ved renoveringen. Er der en barriere her og hvad er 
løsningen? 
a. Burde der her være et større fokus på driftsøkonomien frem for på anlægsøkonomien?? 
b. Hvordan kan det være, at kravene til tilbagebetalingstid er så stramme – problemer med 
huslejestigning? 
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9) Hvordan kan de økonomiske barrierer ved energirigtig renovering af almennyttige boligbyggeri 
overvindes? 
a. Er der behov for økonomisk statsstøtte eller er der andre muligheder for finansiering udover 
Landsbyggefonden? 
10) Har du indblik i hvordan de almene boligselskabers interesse er for energirenovering? Mangler de 
viden? 
11) Hvorfor er beboerne ikke interesseret i de økonomiske fordele ved renovering? 
a. Skyldes det manglende viden? 
12) Er der en konflikt mellem ejer og lejer ifm. energirenoveringen (her tænker vi på anlægsomkostninger 
vs. driftsomkostninger?)  
a. Forkerte incitamenter: I en række tilfælde modvirker de aktuelle incitamenter køb af 
energieffektive løsninger, selv om disse er økonomisk attraktive. Det gælder fx i private 
lejerboliger, hvor det er ejeren, der skal investere og lejer der skal betale driftsudgifter 
(investerings- og driftsudgifter er adskilt).? 
13) Er der tilfælde hvor det ikke kan betale sig at energirenovere eksisterende etageejendomme set i 
forhold til omkostninger og den energimæssige/økonomiske gevinst man får ud af det? 
14) Er det generelt for vanskeligt at skaffe sig oplysninger om fordele og muligheder ved energirenovering? 
15) Hvad mener du, at der skal til for at løse de ovennævnte barrierer? 
Fremtid 
16) Hvad er din mening om de forslag der er kommet om en grøn ejendomsskat? Hvad mener du, at det vil 
betyde for renoveringen af det almennyttige boligbyggeri? Og for lejernes efterspørgsel og fokus på 
energirenovering? 
Helhedsorienteringen 
17) Er der specifikke forhold man skal tage hensyn til når man energirenoverer i et fjernvarmeområde? 
c. Vil/bør man prioritere anderledes i et fjernvarmeområde? 
d. Godt isolerede bygninger giver fleksibilitet – hvorfor? 
18) Vi har hørt, at forsyningsselskaberne har fået krav på energibesparelser og at de skal opnå besparelse 
hos forbrugeren. Har du kendskab til dette?  
a. Hvad er din holdning til dette?  
b. I hvor høj grad mener du, at det kan have effekt på de økonomiske barrierer? 
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Energirigtig renovering  
19) Hvad skal der til, for at en renovering for dig kan defineres som værende energirigtig? (Hvordan 
definerer du energirigtig renovering?) 
Spørgsmål til din barriererapport:  
20) Vil du kort give din vurdering af henholdsvis barriere –og inertimodellens evne 
til at give en forklaring på det manglende fokus på energirenovering af alment 
boligbyggeri i Danmark? 
a. Ser du normer og værdier som en barriere for energirenovering af alment 
boligbyggeri? 
b. Mener du at barrieremodellen kan stå alene i forhold til forklaring af mangel 
på demonstrationsprojekter af energirenovering i Danmark? 
c. Kan inertimodellen anvendes i forhold til forklaring af manglende fokus på 
energirenovering af det almene boligbyggeri? 
21) Et mere politisk spørgsmål: Man kan på flere felter tolke tidens statslige udspil sådan, at de har et 
overvejende fokus på adfærdsregulering? Og derunder et mindre fokus på egentlige økonomiske tilskud 
– eks. til energirenovering af almene boliger. Er det vejen frem? Kan det stå alene? Manglende tilskud? 
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BILAG B5 – INTERVIEW DEN 29. APRIL 2008 
Interviewguide for interview med konsulent Pernille Hedehus, NIRAS, den 29. april 2008. 
Baggrund og miljøprofil 
1. Hvad er din uddannelse og baggrund og jobfunktion i NIRAS? 
2. Hvordan er jeres miljøprofil og værdigrundlag i NIRAS, og hvad betragter I som en bæredygtig 
renovering? 
Miljørigtig projektering 
3. Du anvender arbejdsredskabet Miljørigtig projektering i planlægningen af renoveringsprojektet, hvad er 
din erfaring med denne metode? 
4. Hvad er baggrunden for at Miljørigtig projektering er udviklet som et arbejdsredskab, der kan indgå i 
renoveringsprojekter? 
5. Hvor udbredt er denne metode og kendskabet til den hos bygherrer? 
6. Hvilke fordele eller ulemper indebærer dette arbejdsredskab i forhold til bygherren og 
implementeringen af miljø - og energihensyn i renoveringsprojekter? 
Miljørigtig projektering og Masterplan Syd 
7. Hvilken indflydelse har du som rådgiver i Masterplan Syd i forhold til prioriteringen af bæredygtige 
foranstaltninger i renoveringsprojektet? 
8. Hvilke grunde er der til, at miljørigtig projektering er blevet valgt som redskab i forbindelse med 
Masterplan Syd? Hvem har skubbet på, for at miljørigtig projektering blev valgt?  
9. I hvor høj grad har miljørigtig projektering haft indflydelse på at bæredygtig 
renovering/energirenovering er kommet højere på dagsordenen i Masterplan Syd?  
10. Kan du uddybe hvorfor ”energiforbrug under drift” er blevet højere prioriteret for række og 
gårdhavehusene, i forhold til etagehusene? (fra punkt 5 af seks – til punkt tre) Hvordan har miljørigtig 
projektering spillet ind her?  
11. I hvor høj grad vil du betegne de stillede mål for Masterplan Syd som på vej til at blive opfyldt?  
Samarbejde med BO-VEST og kommunen 
12. Hvordan indgår NIRAS i samarbejdet med BO-VEST omkring planlægningen af Masterplan Syd? 
13. Hvordan indgår NIRAS i samarbejdet med Albertslund kommune omkring planlægning af Masterplan 
Syd? 
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14. I hvor høj grad har du oplevet at Albertslund kommune og BO-VEST har forsøgt at fremme en 
bæredygtig renovering? 
15. Hvad er din opfattelse af Albertslund kommunes og BO-VEST’s miljøprofil i forhold til at fremme 
bæredygtig renovering i Masterplan Syd?  
16. I hvor høj grad er beboerne blevet inddraget, i forhold til en opstilling af miljømål?  
Totaløkonomi  
17. Hvilke beregningsmetoder benytter I oftest i rådgivningen til bygherren omkring bæredygtige 
renoveringstiltag? 
18. Er der mange bygherrer, som efterspørger en totaløkonomisk optimering til at vurdere investeringerne 
på baggrund af? 
19. Hvilke fordele/ulemper er der ved en totaløkonomisk betragtning sammenlignet med simpel 
tilbagebetalingstid? 
Regulering og statsstøtte 
20. Hvilken indflydelse har de reguleringsmæssige betingelser på miljørigtig projektering? (Herunder de 
seneste stramninger i Bygningsreglementet, Lov om fremme af energibesparelser i bygninger, og 
Energimærkningsordningen)  
21. Hvilken indflydelse har det på målsætningen i miljørigtig projektering, at der ikke er statsstøtte til 
bæredygtig renovering?  
22. Hvis der havde været statsstøtte til bæredygtig renovering, hvordan kunne dette have fremmet 
målsætningen i miljørigtig projektering?  
23. Hvordan bliver der taget hensyn til globale, regionale og lokale hensyn – i hvor høj grad bliver 
klimaforandringerne vægtet i miljørigtig projektering?  
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BILAG C – KONFERENCEPROGRAMMER 
 
Bilag C1 Visioner for solenergi CO2-neutrale byområder, Temakonference & åbning af 
Valbyprojektet Green Solar Cities. København, 15. november 2007. 
Bilag C2  LavEByg – Energirenovering af bygninger til lavenerginiveau fra 2010!. København, 
17. januar 2008. 
Bilag C3 Byggeri, klima og miljø. København, 5. maj 2008. 
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BILAG C1 – VISIONER FOR SOLENERGI CO2-NEUTRALE BYOMRÅDER 
 
 
 
Visioner for solenergi CO2-
neutrale byområder 
Temakonference  
& åbning af Valbyprojektet Green Solar Cities 
15.11.2007 
Festsalen Københavns Rådhus 
 
 
Byudvikling med fokus på lavt energiforbrug er i gang verden over, og temakonference sætter fokus 
på visioner, krav og erfaringer, når energineutrale bydele skal udformes. 
Hvilke virkemidler er der, og hvad er erfaringerne fra de steder, hvor det er lykkedes at skabe spændende 
og konkrete resultater med den vedvarende energi. 
Konferencen er samtidig officiel åbning af et ”Green Solar Cities”-projekt i Valby under EUprogrammet 
Concerto II, hvor der fra nu og 5 år frem igangsættes et projekt med fokus på vedvarende energi og 
energioptimering i Valby og Saltzburg i Østrig.  
Projektet i Valby støttes af Københavns Kommune og indgår i kommunens nye miljøudspil. 
Tilmelding senest 12.11. til www.solarcitycopenhagen.dk/kalender/tilmelding. Deltagergebyr: 350 kr. 
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Program 
 
 
8.30 Indskrivning og morgenkaffe 
9:00 
Introduktion 
9:05 
Velkommen 
Visioner for København som Miljømetropol 
Åbning af Valby-projektet 
Københavns Teknik- og Miljøborgmester, Klaus Bondam 
9:15 
Vedvarende energi i byggeriet i Salzburg 
Salzburg har gennem et særligt energipointsystem 
opnået store resultater indenfor energibesparelse 
og 
vedvarende energi i byggeriet. 
Medlem af Salzburg Regionale Styre, Landesrat Walter 
Blachfellner 
9:30 
Energistyring i Salzburg 
Præsentation af system til overvågning af 
energiforbruget 
i byens boligejendomme, der giver store 
muligheder for energioptimering. 
Medlem af Salzburgs Bolig- og Bygningsforvaltning, 
Stadtrat Martin Panosch 
9:45 
Visioner for Valby: Concerto II-projektet 
Introduktion til Green Solar Cities projektet i Valby: 
mål, økonomiske rammer, og samarbejder lokalt og 
internationalt. 
Fmd. for Solar City Copenhagen, Jakob Klint Kuben 
10:00 
Erfaringer med boligbyggeri i Salzburg 
Salzburgs to største almene boligselskaber fortæller 
om arbejdet med kvalitetsstandarder, anvendelse 
af 
biomasse og solenergi, og viser eksempler på 
byggeri. 
GSWB, direktør Leonhard Santner 
Heimat Österreich, direktør Willfried Haertl 
10.15-10:30 Pause 
10:30 
Miljø- og energivenligt byggeri 
EU-kommissionens ”Sustainable Energy Europa 
Award” 2007 gik til boligforeningen Ringgården og 
det europæiske SHE-projekt. Eksempler fra 
projektet 
af arkitekterne Schmidt Hammer Lassen og Thomas 
Herzog, München. 
Boligforeningen Ringgården, direktør Palle Jørgensen 
10:45 
Eksempler og erfaringer 
Arkitektfirmaet Lundgaard og Tranberg har 
mangeårig 
erfaring indenfor miljø- og energirigt byggeri. Hvad 
er 
nødvendigt for projekterne gennemførelse, og 
hvordan ser 
perspektiverne ud i dag. 
Lundgaard og Tranberg, arkitekt MAA Peter Thorsen 
11:05 
Visioner for Carlsberg: Konkurrenceprojekt 
Carlsberg bliver en ny bydel, hvor 
energiproduktionen 
baseres på bygningsintegrerede løsninger for 
solceller, 
solvarme og vindenergi. 
Entasis, arkitekt MAA Christian Cold 
11:25 
Solenergi i Købehavn 
Solar City Copenhagen, Karin Kappel 
11:30 Let frokostbuffet 
12:00 
Prisoverrækkelse: Solpris 2007 
Københavns Kommune uddeler i samarbejde med 
Solar City Copenhagen årets Solpris og den 
sponsorfinancierede 
særpris. 
Københavns Teknik- og miljøborgmester; Klaus Bondam 
Fmd. for Solar City Copenhagen, Jakob Klint 
Vinderne præsenterer deres projekter 
13:00 
Paneldebat 
Kan erfaringerne fra Salzburg overføres til 
København? 
Hvilke visioner ser vi for København, og hvad skal 
der 
til, for at de kan gennemføres? Hvad gør man ved 
modsætning mellem økonomi og energi? 
Ordstyrer: 
Klaus Bundgård Poulsen, journalist DR 
Panel: 
Københavns Teknik- og Miljøborgmester, Klaus Bondam 
Boligselskabernes Landsforening, direktør Gert Nielsen 
Carlsberg, direktør Lars Holten Petersen 
Fonden for billige boliger, formand Jørgen Nue Møller 
Dong Energi, direktør Knud Pedersen 
Boligforeningen Ringgården, direktør Palle Jørgensen 
14:00 Afslutning  
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BILAG C2 – LAVEBYG ENERGIRENOVERING AF BYGNINGER TIL LAVENERGINIVEAU FRA 
2010! 
 
LavEByg 
 
Energirenovering af bygninger til lavenerginiveau fra 
2010! 
LavEByg-netværket inviterer til konference den 17. januar 2008 kl. 9.30 – 16:45 på 
Danmarks 
Tekniske Universitet, Kogens Lyngby, Bygning 101, indgang A, mødelokale 1. 
 
Program: 
9:30 – 10:00   Ankomst og registrering 
10:00 – 10:30  Velkomst og status for arbejdet med nye lavenergibygninger i 
2006-07 og aktiviteter i 2008-09 
v/Svend Svendsen, professor, BYG.DTU 
10:30 – 11:00  Planer om lovgivning vedr. lavenergibygninger og -renovering 
v/ Finn Lauritzen, direktør i Erhvervs- og Byggestyrelsen 
11:00 – 11:30  Dansk Byggeri vil gerne være energisparebranche! 
v/ Michael H. Nielsen, direktør i Dansk Byggeri 
11:30 – 12:00  Dansk energipolitik frem mod 2025 - i relation til 
bygningsområdet 
v/ Connie Hedegaard, Klima- og Energiminister 
12:00 – 12:30  Networking og Innovation 
v/ Sof Thrane, lektor ved Handelshøjskolen i København, Institut 
for Produktion og Erhvervsøkonomi 
12:30 – 13:30  Frokost og networking 
13:30 – 14:15  Energetic renovation of the existing building stock 
v/ Florian Lichtblau, Architect, Lichtblau Architekten BDA, 
München 
14:15 – 14:45  Renovering 2010 – Initiativ til udvikling af 
bygningsrenovering i Danmark 
v/ Graves K. Simonsen, arkitekt og uviklingschef i sbs rådgivning 
a/s og sekretariatsleder for Renovering 2010 
14:45 – 15:15  Drivkræfter for renovering i den almene boligmasse 
v/ John Bredahl, arkitekt og projektleder for renoveringsprojekter 
 i KAB 
15:15 – 15:45  Pause og networking 
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15:45 – 16:15  Energiteknologisk Udviklings- og DemonstrationsProgram 
(EUDP) i 
relation til Strategisk Partnerskab EnergiByg 
v/ Nicolai Zarganis, sekretariatschef for EUDP og Anne 
Windfeldt Trolle, direktør i ByggematerialeBranchen (Dansk 
Industri) 
16:15 – 16:45  Debat om byggeriets udfordringer i forhold til at opnå (og 
fastholde) 
lavenerginiveau i forbindelse med bygningsrenovering - 
barriere, regler/krav, enkeltkomponenter og hele bygninger… 
 
 
Konferencen er en årlig begivenhed i LavEByg-netværket. Denne gang vil der være fokus på 
”Energirenovering af eksisterende bygninger til lavenerginiveau”, som netværkets arbejde 
rettes 
mod i 2008-09. På den foregående konference (nov. 2006) var der ca. 75 deltagere. 
Deltagerne 
på konferencen forventes at være en god blanding af netværkets deltagere, dvs. viden- og 
uddannelsesinstitutioner, byggevareproducenter (udgør ca. 50 % af netværkets deltagere), 
rådgivende/projekterende ingeniører, arkitekter, andre faglige netværk mv. 
 
Hvad er LavEByg? 
LavEByg er et ”højteknologiske netværk for integrerede lavenergiløsninger på 
bygningsområdet", som støttes økonomisk af Forsknings- og Innovationsstyrelsen under 
Ministeriet for Videnskab, Teknologi og Udvikling. LavEByg drives af Institut for Byggeri 
og 
Anlæg ved DTU (BYG•DTU) i samarbejde med en række andre videninstitutioner (se 
nedenfor). 
LavEByg’s hovedformål er, at bidrage til at etablere relevante og fælles forsknings- og 
udviklingsprojekter mellem videninstitutioner og virksomheder. 
 
Hvorfor energirenovering og hvad er udfordringerne? 
Der er behov for energirenovering af bygninger til lavenerginiveau for at opfylde regeringens 
energibesparelsesmål. Der er samtidig mange andre gode grunde til at nedsætte 
energiforbruget i 
bygningsmassen. Energibesparelser kan realiseres ved krav i bygningsreglementets mm 
og/eller 
ved f.eks. via billige lån til energiforbedringer baseret på provenu fra højere ejendomsskatter 
eller grønne afgifter, men erfaringsmæssigt kan der kun opnås markante besparelser ved 
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førstnævnte. 
 
En særlig udfordring i relation til renovering til lavenerginiveau, er at implementere 
energitiltagene, når der alligevel skal renoveres og at gøre det på en gennemgribende og 
helhedsorienteret måde. På denne måde kan vidtgående energirenovering udføres med en 
optimal totaløkonomi. 
 
Det er enten meget dyrt eller umuligt at ændre en ikke optimal konstruktion på et senere 
tidspunkt. Det bør derfor være en af netværket hovedopgaver at stimulere til ikke kun 
udvikling 
af ”hardware” løsninger, men også metoder til langsigtet planlægning af drift, vedligehold og 
renovering af bygninger med henblik på at opnå og/eller fastholde lavenerginiveau, som bør 
kobles op på dels hele bygningen, klimaskærm, installationer og energiforsyning. 
 
Tilmelding 
Deltagelse i konferencen er gratis. Tilmelding senest fredag d. 11.01.2008, kl. 12:00 til 
Anne 
Damgaard Rasmussen: ar@byg.dtu.dk 
 
Konferencen arrangeres af LavEByg-netværkets kerneaktører: 
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BILAG C3 – KONFERENCEN BYGGERI, KLIMA OG MILJØ 
05.05.2008 kl. 9.30 -16.30 Byggeri, klima og miljø København kl. 9.30 – 16.30. Arrangør IDA  
 
Sted: 
Ingeniørhuset i København 
Kalvebod Brygge 31-33 
1780 København V 
 
Notater: 
Ved denne spændende temadag bliver vi præsenteret for nogle af de fremmeste initiativer indenfor 
byggeri og miljø. 
Vi har mulighed for at høre om nyeste tanker om, hvordan man kan indarbejde miljø i forbindelse 
med nyt byggeri. Vi får både lejlighed til at høre nyeste viden indenfor boligind-retning og livsstil og 
konsekvenserne for miljø og til at høre om, hvordan miljøkrav kan indarbejdes i forbindelse med 
planlægning af nye boligkvarterer. Miljøkravene kan stilles fra såvel statslig som kommunale side.  
På det mere konkrete plan hører vi ingeniører og arkitekters overvejelser med at indarbejde den 
fremmeste viden, således at de boliger der bliver bygget bliver med så lav miljøeffekt som mulig.  
 
PROGRAM 
 
9.30 - 9.45 Velkomst 
Heidi K. Stranddorf, IDA Miljø, Direktør for Teknik og  
Miljø i Lejre Kommune 
 
9.45 - 10.35 Bolig, livsstil og energiforbrug  
Seniorforsker Kirsten Gram-Hanssen, Statens 
Byggeforskningsinstitut 
 
10.35 - 11.20 Hvad kan vi planlægge os til? 
Kommuneplanlægger Jan Poulsen, Egedal Kommune  
 
11.20 - 11.40 Pause 
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11.40 - 12.30 Passiv huse - det kan lade sig gøre 
Konsulent Olav Langenkamp, Passivhus 
 
12.30 - 13.30 Frokost 
 
13.30 - 14.15 Hvordan tilbyder producenter at man kan arbejde med reduceret klimapå-virkning fra 
sin bolig? 
Chefingeniør Dorthe Bechmann, Rockwool International A/S 
 
14.15 - 14.45 Pause 
 
14.45 - 15.30 Hvornår bliver byggeriet miljøneutralt - er markedskræfterne sat ud? 
Specialkonsulent Jonas Møller, Dansk Byggeri 
 
15.30 - 16.15 Markedspladsen for miljørigtigt byggeri: Svanemærkning af huse - 
sikring af strenge miljøkrav, hensyn til sundhed og god kvalitet i  
husbyggeriet 
Projektleder Karen Dahl Jensen, Miljømærkning Danmark,  
Dansk Standard.  
 
16.15 Afslutning 
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BILAG D – ENERGIBESPARENDE TILTAG I EKSISTERENDE BYGNINGER   
Besparelsestiltag i bygningers klimaskærm 
Bygningens klimaskærm er den del af bygningen, som adskiller det ydre miljø fra bygningens 
indendørs miljø og er en samlet betegnelse for ydervægge, tag, fundament, terrændæk, gulv, 
vinduer og døre (groenthus.dk 1). 
Ydervæg 
Når disse ejendomme i dag står overfor omfattende renoveringer, vil det være muligt at sikre en 
optimal isoleringstykkelse med forholdsvis små ekstraomkostninger. Det typiske isoleringsniveau er i 
dag 100 mm, mens det optimale vil være omtrent 200 mm. Byggeteknisk er der mulighed for både 
indvendig og udvendig isolering af ydervægge, mens bygninger med hule mure kan få foretaget 
hulrumsisolering. Facadeisolering udføres ofte, som en naturlig del af en facaderenovering, hvor 
energibesparelsen kan betragtes som en sidegevinst, der er gratis, da efterisoleringen typisk 
foretages af andre grunde (dårlig indeklima) end det rent energimæssige. Efterisolering udføres 
oftest nemmest og med størst varmeteknisk effektivt, udvendigt på en konstruktion og kan løse 
problemer med skimmelsvamp og kuldebroer. Dette er dog kun muligt, hvis der må ændres ved 
bygningens arkitektoniske ydre. Indvendig isolering er ofte forbundet med mange ulemper, 
eksempelvis en reduktion af boligarealet. Desuden er det en dårligere løsning med hensyn til 
eliminering af kuldebroer fra vægge og gulve i forhold til udvendig isolering. Generelt har indvendig 
isolering kun sin berettigelse i tilfælde hvor en bygnings facade skal bevares. (Tommerup 2004:18f).  
Tage/loft og underbygning 
Det er relativt nemt og billigt at efterisolere tag- og loftkonstruktioner i form etageadskillelser, 
skunkrum, skråvægge og gitterspær samt flade tage. For uopvarmede loftrum kan isolering 
foretages ved indblæsning af isolering i etageadskillelsen.  
Underbygning defineres som terrændæk, fundamenter og kælder og krybekælderkonstruktioner. 
Efterisolering i denne sektion indebærer forholdsvis store etableringsomkostninger og 
besværliggøres af de fugttekniske forhold. En effektiv efterisoleringsmulighed er isolering i strøgulve 
ved udskiftning af eksisterende gulv, især i uisolerede fundamenter. (Tommerup 2004:20-22).  
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Vinduer 
Vinduer med energimæssigt dårlige rudeløsninger (termoruder eller et lag glas) udgør ofte en 
væsentlig del af bygningens samlede varmetransmissionstab. Varmetabet kan reduceres væsentligt 
med udskiftning til vinduer med energirude og varm rudekant (Tommerup 2004:25). Vinduerne er 
det sted i boligen, hvor der kan være koldest på grund af utætheder, kuldestråling og 
kuldenedfald90. Dette kan medføre varmetab og en dyr varmeregning. I de danske boliger er ca. 80% 
af vinduesarealet enten gammeldags termoruder eller enkeltlagsvinduer med forsatsrammer og 
ingen af disse løsninger er energimæssigt tidssvarende. Dette betyder, at varmetabet fra vinduerne i 
etageejendomme udgør op til 30% af bygningens energiforbrug for nye boliger og højere for ældre 
boliger. Det er ikke entydigt, hvad der er den rigtige vinduesløsning, da det afhænger af boligens stil 
og eksisterende vinduer. Generelt er det en god idé at renovere ældre vinduer fra før 1950, med 
montering af en forsatsramme med energiglas eller forsatsenergirude, da de generelt er af god 
kvalitet både byggeteknisk og æstetisk. Omvendt er vinduer fra 1960’erne og frem til 1990’erne ofte 
af dårlig byggeteknisk kvalitet, og det er derfor generelt en god idé at udskifte vinduerne (Toft 
2008:28). Ved udskiftning af vinduer til energibesparende vinduer, er det vigtigt at medregne hele 
vinduets (rude, karm, ramme og evt. sprosser) energibalance91. Både vinduets U-værdi, som er et 
mål for vinduets varmetab, og vinduets G-værdi, som er et mål for vinduets evne til at tilføre energi 
fra solen (passiv solvarme), har betydning for vinduets samlede energibalance (Toft 2008:33).     
Besparelsestiltag i bygningens installationer 
Installationer i eksisterende byggeri kan for eksempel være mekanisk ventilation, belysning og hårde 
hvidevarer. Derudover kan der være et væsentligt varmetab fra installationer, som ikke er 
hensigtsmæssigt isoleret, som for eksempel gælder VVS og ventilationsanlæg 
(energirigtigtbyggeri.dk).  
 
                                                          
90 Kuldenedfald betegner fornemmelsen af træk, som kan opleves tæt ved et vindue, når det er koldt udenfor 
(Toft 2008:29). 
91 Energibalance er et udtryk for hvor mange kWh, vinduet lukker ud og ind pr. m2 af det samlede vindue om 
året. (Toft 2008:33). 
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Ventilation 
Det er nødvendigt at ventilere lejligheder for at opnå et rigtigt iltindhold samt sikre boligens 
indeklima og sundhed. Alle former for ventilation er forbundet med et varmetab og dermed et 
energiforbrug. Der bør undgås køling af boliger, da det er meget energikrævende.  
Det er vigtigt at lufte ud og holde luftfugtigheden nede for at undgå vækstbetingelser for 
skimmelsvampe og forurening af indeluften fra forbrugerprodukter, byggematerialer og inventaret i 
boligen. De ældre boliger, som ofte er utætte med mange sprækker og revner, vil dette medføre et 
dårligere indeklima i form af problemer med træk, store temperaturforskelle mellem gulv og loft, 
samt fugtproblemer på for eksempel kolde flader. Det er derfor en god idé at tætne boligen for 
utætheder for også at forbedre boligens indeklima. (Toft 2008:38f).  
Ventilationen i eksisterende byggeri tilvejebringes ofte ved naturlig ventilation eller ved mekanisk 
udsugning eller en kombination af mekanisk og naturlig ventilationssystemer. Naturlig ventilation 
sker ofte via åbninger i klimaskærmen, som for eksempel vinduer eller via trækkanaler gennem tag 
og ydervæg (Tommerup 2004:28). Mekanisk ventilation kan både være et simpelt udsugningsanlæg 
eller med mekanisk ventilation med varmgenvinding, sidstnævnte kræver en tæt bygning.  
Ulemperne ved mekanisk ventilationsanlæg med varmegenvinding er, at de er relativt dyre at 
installere, og at der stilles øgede krav til vedligeholdelse og rensning, samt at der kan være støjgener 
og risiko for trækgener. Fordelene er at systemerne er stabile og ufølsomme overfor variationer i 
udetemperaturer, vind og tæthed i facade, tag og kælder (Toft 2008:43).  
Der er således ikke noget entydigt svar på, hvilket ventilationssystem, der er bedst, da der både er 
fordele og ulemper forbundet med både naturlige og mekaniske systemer. I velisolerede og tætte 
etageboliger er det nødvendigt med tilstrækkelig ventilation, hvor der vil være et betydeligt 
potentiale for varmebesparelser ved brug af mekanisk ventilation med varmegenvinding, som 
samtidigt har et væsentlig mindre elforbrug end simpel mekanisk udsugning (Toft 2008:40). 
Ventilationstabet er typisk 35-40 kWh/m2, hvoraf 80-90% af varmen vil kunne genvindes. 
Meromkostningen for ventilation med varmegenvinding frem for udsugning i etageboliger er i 
etageboliger kun ca. 50 kr./m2 sammenlignet med 300 kr/m2 i enfamiliehuse (Tommerup 2004:28). 
204 
  
205 
BILAG E – BOLIGORGANISATIONERNES POLITISKE ORGANISERING 
Repræsentantskabet 
Repræsentantskabet er boligorganisationens øverste myndighed, der består af 
organisationsbestyrelsen samt mindst én repræsentant for hver afdeling – typisk de enkelte 
afdelingsbestyrelsers formand og eventuelt næstformænd. Det er dette organ, der varetager 
boligorganisationens overordnede anliggender som for eksempel beslutning om byggepolitik, køb 
eller salg af boligorganisationens ejendomme, godkendelse af boligorganisationens og afdelingernes 
årsregnskab og godkendelse af boligorganisationens vedtægter. 
Organisationsbestyrelsen  
Organisationsbestyrelsen, der vælges af repræsentantskabet, har ansvaret for den overordnede 
ledelse og driften i afdelingerne, herunder ansættelse af ejendomsfunktionærer. Mindst halvdelen 
af medlemmerne i organisationsbestyrelsen skal være beboere fra afdelingerne. 
Organisationsbestyrelsen har det overordnede ledelsesansvar for boligorganisationen og dens 
afdelinger og er økonomisk og juridisk ansvarlig for hele boligorganisationen. De primære 
ansvarsområder er budgetlægning, regnskabsaflæggelse, lejefastsættelse, udlejning og den daglige 
administration. Organisationsbestyrelsen kan ansætte en forretningsfører til at stå for den daglige 
ledelse af boligorganisationen.  
Afdelingsmødet 
Beboerne i de enkelte boligafdelinger indkaldes årligt til afdelingsmødet, hvor alle vigtige 
beslutninger vedrørende afdelingens drift behandles og vedtages. Det er på afdelingsmødet, at 
beboerne beslutter hvilke aktiviteter, der skal iværksættes i det kommende år, hvilket danner 
grundlaget for næste års budget. (bl.dk). Beboerindflydelsen på godkendelse af budgettet er indført 
for at styrke beboerdemokratiet, hvor beboerne har mulighed for at præge udviklingen i afdelingen 
og bestemme hvad midlerne skal bruges til (Boligselskabernes Landsforening 2000:9). Beboernes 
husleje afhænger af aktivitetsniveauet i afdelingen, eksempelvis eventuelle renoveringstiltag. 
Beboerne vælger på afdelingsmødet en afdelingsbestyrelse, der skal varetage afdelingens interesser. 
 Afdelingsbestyrelsen 
Afdelingsbestyrelsen vælges på det årlige afdelingsmøde og skal varetage afdelingens interesser. 
Afdelingsbestyrelsens vigtigste opgave er at sætte sig ind i afdelingens drift, og på afdelingsmødet 
fastligges hvilke aktiviteter afdelingsbestyrelsen skønner, bør igangsættes i afdelingen. Forslagene 
skal godkendes af beboerne på afdelingsmødet for at kunne føres ud i livet. Når forslagene er 
vedtaget, skal afdelingsbestyrelsen sikre at arbejdet bliver udført. (bl.dk). 
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BILAG F – KORT OVER BOLIGOMRÅDET I ALBERTSLUND SYD  
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BILAG G – INTERVIEWS 
 
1. Projektleder Anne Marie Holt Christensen, Albertslund Kommune, 
Udviklingsafdelingen i Miljø- og Teknikforvaltningen. 29. januar 2008. 
 
2. Klima- og energiekspert Søren Dyck-Madsen, Det Økologiske Råd. 31. januar 2008. 
 
3. Byggechef Jesper Rasmussen, Boligadministrationsselskabet BO-VEST. 7. februar 
2008. 
 
4. Seniorforsker Ole Michael Jensen, Statens Byggeforskningsinstitut. 8. februar 2008. 
 
5. Chefkonsulent Pernille Hedehus, NIRAS. 29. april 2008. 
 
 
Lydfilerne kan rekvireres ved at sende en mail til Irene Uiloq Mulvad Jessen (umj@ruc.dk) eller Rikke 
Møller Glendorf (rimo@ruc.dk). 
